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POVZETEK  
Predznamba in zaznamba kot instituta zavarovanja sta v jedru varnega prenosa stvarne pravice na 
nepremičnini. Predznamba in zaznamba vrstnega reda predstavljata ključna pravna instrumenta z učinkom 
varovanja vrstnega reda vknjižbe pravice v zemljiško knjigo. Bistvene pravne posledice njunega vpisa v 
zemljiško knjigo se odražajo v možnosti vknjižbe pravice v predznamovanem oz. zaznamovanem vrstnem 
redu in v posebnem statusu vpisov s slabšim vrstnim redom. Gre za instituta, ki sta značilno vpeta med 
zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom. Predznambo opredeljuje že sklenjen pravni posel, 
zaznamba na drugi strani črpa uporabno vrednost v zanjo tako značilni abstraktnosti. Gre za pogojna glavna 
vpisa. Ključna trenutka v njuni zemljiškoknjižni izvedbi bosta sprva trenutek vpisa predznambe oz. 
zaznamba in nato predlagana vknjižba pravice v predznamovanem oz. zaznamovanem vrstnem redu. 
Zaznamba spora, izbrisne tožbe in izrednega pravnega sredstva predstavljajo pravno smisleno posledico 
teka sodnega postopka glede stvarne pravice na nepremičnini. Varovnje vrstnega reda v tem primeru 
črpamo iz načela kavzalnosti, ki za prenos stvarne pravice na nepremičnini zahteva veljaven zavezovalni 
in razpolagalni pravni posel. Predznamba in zaznamba sta vpeti med stvarno in obligacijsko pravo ter 
zaznamovani z zemljiškoknjižnim pravom, ki ključno opredeljuje in zamejuje zemljiškoknjižni postopek. 
Skupno, kar instituta zasledujeta, je zavarovanje pred možnostjo učinkovanja načela zaupanja v zemljiško 
knjigo, ki daje prednost zemljiškoknjižnemu stanju pred dejanskim.  
 
Ključne besede: zemljiška knjiga, vrstni red, predznamba, zaznamba, razpolagalnopravni posel, 
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SUMMARY  
Prenotation and note as institutes of preservation are at the core of a safe transfer of material rights to 
immovable property. Prenotation and notation of the order represent two key legal instruments that protect 
the order of entering the rights into the land register. The essential legal consequences of their entry into 
the land register are seen as the possibility of entering the right in the prenotated or notated order and in the 
special status of entries with a worse order. These are the elements, which are characterized by the tangible 
and disposable legal transactions. The prenotation is defined by the already concluded legal transaction. 
The note, on the other hand, abstractly draws the usable value into it. These are two conditional main entries. 
The key moments in their land registry execution will be: first, the moment of entering the prenotation or 
note and then second, the proposed registration of the right in the prenotated or notated order. The remark 
of the dispute, the deletion of the action and the exceptional legal remedy, constitute a legally meaningful 
consequence of the course of the legal proceedings, concerning the material right to immovable property. 
The preservation of the order is derived from the principle of causality, which requires a valid binding and 
disposing legal transaction to transfer the material right to immovable property. The prenotation and note 
are bound between the real and the obligatory law and marked by the land register law, which defines and 
confines the land registry procedure. What these institutes pursue is preservation against the possibility of 
acting on the principle of trust in the land register, which gives priority to the status of the land register 
before the actual status. 
 
Keywords: land register, order, prenotation, note, disposable legal transaction, tangible legal transaction, 
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UVOD  
Varen prenos stvarne pravice na nepremičnini je zasnovan v pravilni uporabi pravil pogodbenega prava in 
se zaradi absolutnosti stvarnih pravic nujno nadaljuje v zemljiškoknjižnem pravu – natančneje v uporabi 
predznambe oz. zaznambe. Gre za instituta varovanja vrstnega reda vpisa, ki sta si pravno blizu, a hkrati 
ravno natančno poznavanje razlik privede do njune resnične uporabne vrednosti. V magistrski nalogi želim 
raziskati njune značilnosti in pomen z vidika udeleženca na nepremičninskem trgu. Zanima me, kdaj zgolj 
načelo vrstnega reda ni dovolj za varno transakcijo stvarne pravice in je zato potrebno poseči po varovalnih 
pravicah, ki jih predvideva ZZK-1.1 
Naj poudarim, da se v nalogi osredotočam zgolj na predznambo in zaznambo, za kateri velja predlagalno 
načelo. Torej tiste, ki so v rokah subjektov pravnega prometa z nepremičninami.  
Rdeča nit magistrske naloge poteka od splošnega k posebnemu. V uvodnih poglavjih bom opisala temeljne 
institute zemljiškoknjižnega prava, vendar zgolj tiste, ki so v neposredni povezavi s problemskimi sklopi 
mojega raziskovanja.  
Sprva se bom osredotočila na časovno učinkovanje vpisov v zemljiško knjigo, ki nas preko načela prior 
tempore potior iure, privede do začetka učinkovanja vknjižbe pridobitve, izbrisa in spremembe knjižne 
pravice.  
Absolutnost stvarnih pravic odpira vprašanje pomembnosti zemljiškoknjižnega vpisa knjižnih pravic in 
pravnih dejstev, ki imajo z zakonom določene učinke. Odgovor najdemo v pomenu, ki ga ima zemljiška 
knjiga v nekem družbenem in pravnem sistemu. Če se lahko zanesemo na zemljiškoknjižni podatek, je 
naravna posledica vpisa možnost izgube stvarne pravice na nepremičnini. Zato bo ključni del uvodnega 
raziskovanja ravno konstitutivnost vpisa v povezavi z načelom zaupanja v zemljiško knjigo in doktrino 
Ustavnega sodišča Republike Slovenije o notranjem in zunanjem učinkovanju prenosa lastninske pravice.  
Procesualisti menijo, da pravilno izpeljan sodni postopek vodi v pravilen rezultat tega postopka. Zanima 
me, kako zemljiškonjižni postopek vpliva na pravilnost rezultata. Želim pojasniti, zakaj kljub ugodilnemu 
zemljiškoknjižnemu sklepu lahko govorimo o materialnopravno napačnem vpisu.  
Predznambo vrstnega reda za pridobitev knjižne pravice opredeljuje enovitost – splošna pravila lahko 
uporabimo za predznambo vseh knjižnih pravic. Na drugi strani pozna zaznamba več izpeljav. Poseben 
izziv predstavljajo zaznambe z učinkom javne objave dejstva sodnega postopka. Za osebo, ki oddaja 
zemljiškoknjižni predlog, je ključnega pomena poznavanje tožbenih zahtevkov, ki predpostavljajo določen 
tip zaznambe. Ravno pomanjkljivo poznavanje povezave tožbenega zahtevka z ustrezno zaznambo sodnega 
postopka tudi s strani prava veščih oseb me je privedlo do raziskovanja tega področja. 
                                                          
1 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 – ZUUJFO, 69/17, 11/18 – ZIZ- 
 L in 16/19 – ZNP-1). 
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V nalogi se bom tako od zaznambe vrstnega reda prebila do zaznamb, ki publicirajo sodni postopek glede 
stvarne pravice – od zaznambe spora, izbrisne tožbe in izrednega pravnega sredstva.   
Sistematično do predznambe in zaznambe pridemo preko civilnega do stvarnega in zemljiškoknjižnega 
prava. Gre za izjemno specifična pravna instrumenta, zato se izmikata velikemu obsegu strokovne 
literature, ki bi opisovala posamezne problemske vidike. Raziskovanja se bom zato še toliko bolj morala 
lotiti preko lex generalis do lex specialis.   
Pri pisanju me bodo vodila sporna vprašanja v sodni praksi Vrhovnega sodišča RS, pri predstavitvi 
posameznih institutov pa bom uporabila stališča, ki so jih v svojem odločanju zapisala višja sodišča.  
Zanima me, kako se skozi ureditev predznambe in zaznambe kaže vrednotenje civilnega prava, ki že na 
normativni ravni daje prednost zdaj eni zdaj drugi pravni vrednoti.  
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1 ZEMLJIŠKOKNJIŽNI INSTITUTI V LUČI PREDZNAMBE IN ZAZNAMBE  
1.1 JEDRO ZEMLJIŠKOKNJIŽNEGA POSTOPKA  
Vrhovno sodišče RS je v Sodbi II Ips 33/2011 z dne 22. 11. 2012 zemljiško knjigo2 opredelilo: »kot visoko 
kvalificiran in najvišji zaupanja vreden vir informacij o pravnem stanju nepremičnin.«3Zapisanemu sledijo 
tudi instituti zemljiškoknjižnega prava, ki ključno opredeljujejo odločanje zemljiškoknjižnega sodišča.  
Preko portala e-Sodstvo eZK je letno oddanih okoli 250.000 predlogov.4 Obremenitvi portala in okrožnih 
sodišč, ki so pristojna za odločanje kot prvostopenjska sodišča, sledijo pravila Zakona o zemljiški knjigi (v 
nadaljevanju ZZK-1), ki posebej izpostavljajo načelo hitrosti in formalnosti.  
ZK postopek se ravna po procesnih določbah ZZK-1 in subsidiarno po postopkovnih pravilih nepravdnega 
postopka.5 
1.1.1 NAČELO DISPOZITIVNOSTI IN UPRAVIČEN PREDLAGATELJ ZK POSTOPKA 
Zemljiškoknjižni postopek je po svoji naravi predlagalni postopek – velja načelo dispozitivnosti. Sprva to 
pomeni, da ZK sodišče ne odloča o vpisih po uradni dolžnosti, razen če takšno dolžnost določa zakon.  
Naj že na tem mestu opozorim na skrbnost, ki jo mora izkazati tožnik v ustreznem pravdnem postopku 
glede stvarnih pravic na nepremičnini. Ravno zaradi učinkovanja načela dispozitivnosti pravdno sodišče ne 
pošlje obvestila o vloženi tožbi na zemljiško knjigo po uradni dolžnosti, ampak mora za ustrezno 
publikacijo vložene tožbe v ZK poskrbeti stranka sama.  
Druga razsežnost načela dispozitivnosti je v tem, da ZK sodišče odloča zgolj v mejah postavljenih 
zahtevkov za vpis. Pri vlaganju ZK predlogov moramo biti še posebej pozorni, saj sodišče ne bo zavrglo 
predloga za vpis, če bo predlagatelj npr. zaznambe izbrisne tožbe to predlagal pri manjšem številu 
nepremičnin od tistega, navedenega v tožbenem zahtevku. Sodišče bo (ob izpolnjevanju ostalih pogojev) 
odločilo s sklepom, zato obstaja možnost, da predlagatelj oz. pooblaščenec v zemljiškoknjižnem postopku 
ne bo opazil pomanjkljivega vpisa (izpuščenih nepremičnin).  
Upravičen predlagatelj ZK postopka je vsak, ki ima pravni interes za vpis.6 ZZK-1 ne določa subjektov 
domneve tega interesa. Gotovo je to stranka, v katere korist oziroma breme bo vpis izveden.  
Zakon lahko določi, da je predlagatelj določenega ZK predloga lahko zgolj določena oseba. Navedeno velja 
v primeru zaznambe vrstnega reda, zaznambe spora, izbrisne tožbe in vloženega izrednega pravnega 
sredstva.7 
                                                          
2 Na določenih mestih za zemljiško knjigo uporabljam okrajšavo ZK.  
3 Sodba Vrhovnega sodišča RS, opr. št. II Ips 33/2011 z dne 22. 11. 2012. 
4 https://nasodiscu.si/vpis-v-zk (29. 4. 2019). 
5 Zakon o nepravdnem postopku (Uradni list RS, št. 16/19).  
6 128. člen ZZK-1. 
7 Navedeno izhaja iz 69/I, 79/II, 245/II, 102/II člena ZZK-1. 
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1.1.2 NAČELO HITROSTI V POVEZAVI Z NAČELOM FORMALNOSTI  
Načelo hitrosti je izgubilo svoj prvotni namen, kot smo ga poznali v sistemu ročno vodene zemljiške knjige.  
ZK referent je moral označiti datum in minuto prejema ZK predloga. Od takrat naprej se je štelo, da se je 
ZK postopek pričel. Plombo je moral vpisati v ZK najkasneje do začetka uradnih ur ZK sodišča v 
naslednjem dnevu od dne, ko je prejel ZK predlog.8 Ta trenutek je še danes določen kot začetek učinkovanja 
publicitete (6. člen ZZK-1). V sistemu elektronske zemljiške knjige je plomba na ZK izpisku vidna zgolj 
nekaj stotink po oddaji ZK predloga, kar je odlično za varnost pravnega prometa.  
Od prehoda na elektronsko vodeno zemljiško knjigo, v povezavi s sistemom dodelitve predloga v odločanje 
glede na število nerešenih zadev posameznega zemljiškoknjižnega sodniškega pomočnika,9 vpisi potekajo 
bistveno hitreje.10 Hitrost v smislu oddaje ZK predloga in izdaje ZK sklepa je zaradi varovanja vrstnega 
reda vpisov še posebej pomembna pri predlogih, ki jih opisujem v svoji nalogi.  
Izpeljavi hitrosti postopka sta načelo formalnosti (ZK sodišče odloča o izpolnjenih pogojih za vpis na 
podlagi predloženih listin in glede na zemljiškoknjižno stanje v trenutku začetka ZK postopka)11 in omejena 
kontradiktornost.12 Za pravni promet bi bilo namreč nevzdržno, če bi se sodišče pri vsakem odločanju o ZK 
predlogu spuščalo v vsebino listine, veljavnost materialnopravne podlage itd.  
Tako tudi Juhart: »Odločanje ZK sodišča je izrazito formalno in je namenjeno predvsem kontroli 
izpolnjevanja pogojev za vpis in ne presoji materialnopravnih pogojev oziroma pravnega posla, ki je 
podlaga za vpis.«13 
Površinsko bi lahko zapisali, da gre načelo formalnosti v škodo materialni pravilnosti vpisov, a zaradi 
narave postopka in cilja, ki ga zasleduje, ZK postopek ni primeren za obravnavo teh vprašanj. Ta namreč 
ne zagotavlja kontradiktornosti in drugih procesnih kavtel, ki jih pozna pravda.14 
Podobno stališče poda tudi Vrhovno sodišče v Sklepu II Ips 326/2017 z dne 9. 8. 2018: »V 
zemljiškoknjižnem postopku imata načelo zaupanja v zemljiško knjigo in načelo formalnosti postopka 
prednost pred nevarnostjo morebitnega materialnopravno napačnega vpisa … Odprava napak glede 
izpolnjevanja materialnopravnih pogojev za pridobitev pravice je pridržana za pravdni postopek z ustrezno 
tožbo.« 
Popolnost in ničnost ZK dovolila je edino, kar je ZK sodišče dolžno presojati ter je nekako na meji med 
formalnim preizkusom in materialnim pravom.15 
                                                          
8 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 195. 
9 126/I člen ZZK-1. 
10 Če je predlog glede na načelo vrstnega reda prvi v vrsti za reševanje, je ZK sklep v povprečju izdan v tednu dni. 
11 124. člen ZZK-1. 
12 Omejitev načela zaslišanja udeležencev postopka iz 123. člen ZZK-1. 
13 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str.199. 
14 Ibidem. 
15 M. Tratnik, R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi, 2008, str. 105.  
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1.1.3 PRAVNA SREDSTVA ZNOTRAJ ZK POSTOPKA  
Zakonska ureditev pravnih sredstev znotraj zemljiškoknjižnega postopka, je zgolj preslikava osrednjih 
pravil tega postopka.    
Proti sklepu o vpisu, ki ga je izdal zemljiškoknjižni sodniški pomočnik, lahko udeleženci postopka zaradi 
kršitve materialnih ali procesnih določb ZZK-1 vložijo ugovor. Nadalje lahko v 15 dneh vložijo pritožbo 
proti sklepu o vpisu izdanemu s strani ZK sodnika in proti sklepu o ugovoru.16 
Zakonodajalec se je leta 2011 odločil za generalno delegacijo vloženih pritožb na Višje sodišče v Kopru.17 
Po mnenju višje sodnice svetnice tega sodišča je pripad pritožb ravno zaradi poenotene sodne prakse vedno 
manjši, zato je bila takšna odločitev zakonodajalca na mestu. 
Podrobnejša razprava o zemljiškoknjižnem postopku presega doseg moje naloge. Bralcu želim podati zgolj 
uvodna pojasnila o temeljnih načelih, ki se preslikajo v uporabo predznambe in zaznambe.  
V nadaljevanju želim predstaviti časovno komponento vpisa v zemljiško knjigo, ki predstavlja enega izmed  
ključnih vidikov mojega raziskovanja.  
1.2 NAČELO VRSTNEGA REDA  
Stvarno pravo za razliko od obligacijskega priznava pravilo »prior tempore potior iure« – hitrejši po času 
močnejši po pravici.18 Glede na načelo vrstnega reda (6. člen SPZ19 – prednostno načelo) ima prej 
pridobljena stvarna pravica prednost pred tisto, ki je bila pridobljena pozneje.20 
Po naravi stvari je načelo še posebej relevantno takrat, ko si konkurirajo medsebojno izključujoče pravice.  
Vrstni red vpisov v zemljiško knjigo ima dve plati, opisani v 10. členu ZZK-1. Ravno razumevanje 
materialnega vidika je v jedru mojega raziskovanja.  
Ta vidik namreč določa vrstni red pridobitve, izbrisa, spremembe knjižne pravice od trenutka, od katerega 
učinkuje vpis te pravice, kar je na podlagi 5. člena ZZK-1 v trenutku prejema predloga za vpis oziroma 
listine, na podlagi katere sodišče odloča po uradni dolžnosti.  
V procesnem smislu ZK sodišče odloča o vpisih po vrstnem redu, ki se ravna po začetku učinkovanja 
vpisa.21Logična izpeljava načela vrstnega reda je tudi procesno pravilo, da zemljiškoknjižno sodišče ne sme 
reševati nadaljnje plombe, dokler ni pravnomočno rešen predlog z boljšim vrstnim redom.22, 23 
Javna listina ne more prehiteti zasebne listine v vrstnem redu zgolj na podlagi dejstva drugačne kvalitete.24 
                                                          
16 158. in 159. člen ZZK-1.  
17 J. Velkavrh, Prikaz sodne prakse v zemljiškoknjižnih zadevah, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 319.  
18 M. Tratnik, R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi, 2008, str. 91.  
19 Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13). 
20 VSC Sodba Cp 1094/2007 z dne 10. 1. 2008. 
21 Tako tudi VSK Sklep CDn 357/2012 z dne 23. 10. 2012. 
22 Tako tudi VSL Sklep I Cp 3807/2009 z dne 20. 1. 2010.  
23 Navedeno pravilo ne velja, če je zemljiškoknjižni predlog umaknjen. 
24 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 162. 
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Vrstni red učinkovanja vpisov (in s tem učinek pridobitve knjižne pravice) se lahko v izjemnih, z zakonom 
določenih primerih zavaruje.  
Vpise, ki varujejo vrstni red (čas učinkovanja) poznejših vpisov, lahko razvrstimo v dve skupini:  
1. predznamovane pravice,  
2. zaznambe, ki varujejo vrstni red poznejših vpisov: 
▪ zaznamba vrstnega reda, 
▪ zaznamba spora, 
▪ zaznamba izbrisne tožbe, 
▪ zaznamba izrednega pravnega sredstva, 
▪ zaznamba tožbe za izpodbijanje vpisa v postopku nastavitve zemljiške knjige, 
▪ zaznamba razlastitvenega postopka ter  
▪ zaznamba spora o določitvi pripadajočega zemljišča, ki sta posebni vrsti zaznambe spora.25, 26 
Za obe skupini je bistveno, da vknjižba pravice v predznamovanem oz. zaznamovanem vrstnem redu ob 
opravičbi učinkuje že od trenutka vpisa predznambe oziroma zaznambe v ZK, torej retroaktivno.  
Predznamovane pravice in zaznambe, ki varujejo vrstni red poznejše vknjižbe – gre za t. i. varovalne 
pravice,27 varujejo: 
- pričakovane stvarne pravice, 
- zunajknjižno pridobljene pravice.28 
1.3 NAČELO ZAUPANJA V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
Načelo zaupanja v zemljiško knjigo predstavlja sine qua non izpeljavo publicitetnega učinka vpisov v 
zemljiško knjigo. Gre za odraz tehtanja med pravico do zasebne lastnine iz 33. člena URS29 in pravnim 
prometom z nepremičninami kot eni izmed najpomembnejših družbenih dobrin.  
Logičen sklep, ki ga lahko izpeljemo iz pozitivnega vidika načela zaupanja v ZK, pove, da subjekt, ki v 
pravnem prometu ravna pošteno in se zanese na podatke o pravicah, ne sme trpeti škodljivih posledic. 
Nasprotno pa je drugi odstavek 8. člena ZZK-1 »pedagoška norma«, saj opozarja na negativne posledice, 
ki utegnejo doleteti neskrbnega, ki ni poskrbel za vpis pravice oz. pravnega dejstva v ZK.30  
Pozitivni vidik načela zaupanja v zemljiško knjigo tako dobrovernim tretjim zagotavlja, da je 
zemljiškoknjižno stanje pravilno, negativni vidik pa, da je popolno.31 
                                                          
25 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 45–46. 
26 Glede na to, da se v nalogi osredotočam na mehanizme v pravnem prometu, zadnji dve zaznambi ne bosta predmet mojega 
raziskovanja. 
27 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 46.  
28 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 46.  
29 Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 
69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – UZ90,97,99 in 75/16 – UZ70a). 
30 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 34, 35. 
31 Ibidem, str. 35. 
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Za pravilno umestitev načela je ključnega pomena razumevanja dveh terminov pravne norme, in sicer 
dobrovernosti in pravnega prometa.  
1.3.1 PRESOJA DOBROVERNOSTI  
Presoja standarda dobre vere je zaradi pomenske odprtosti podvržena sodnemu vrednotenju.  
Na tem mestu se postavlja vprašanje dolžne skrbnosti, s katero morajo ravnati subjekti v pravnem prometu. 
Načelo zaupanja pove, da ima zemljiškoknjižno stanje prednost pred dejanskim in ravno zaradi tega 
dobrovernemu pridobitelju ni treba preiskovati, kakšno je dejansko pravno stanje nepremičnine.32  
Kako daleč seže poizvedovalna dolžnost, je jasno zastavilo Vrhovno sodišče v Sklepu II DoR 321/2017 z 
dne 29. 11. 2017. Odločitev jasno zanika možnost argumentacije, da je lahko dobroveren zgolj tisti, ki bi 
se zanimal o možnosti obstoja pravic tretjih. 
Takšno pravno naziranje Vrhovno sodišče šteje za absolutno pretirano in nadalje zapiše: »Pri tako strogi 
interpretaciji raziskovalne dolžnosti so načelo zaupanja v zemljiško knjigo ter preostala zemljiškoknjižna 
načela brez pomena.«33Raziskovalna dolžnost osebe, ki vstopa v pravno razmerje, se ne aktivira brez dvoma 
o pravnem stanju nepremičnine, saj bi bilo to z vidika vrednote, ki jo zasledujemo, nevzdržno.  
Presoja pravnega standarda dobre vere in subsumpcija pod načelo zaupanja v ZK pomenita močan poseg v 
premoženjsko sfero posameznika z možnostjo izgube lastninske pravice na nepremičnini.  
Tako težko zastopamo stališče novejše pravne teorije, po katerem slabo vero lahko razumemo zgolj kot 
vedenje o neujemanju ZK stanja z dejanskim.34 S tem sodišču odvzamemo možnost vrednotenja, ki je 
zapisana v samem jedru pravice do učinkovitega sodnega sredstva. 
1.3.2 PRESOJA PRAVNEGA PROMETA 
Načelo zaupanja v ZK varuje zgolj pridobitelja, ki pravico pridobi v pravnem prometu, torej na podlagi 
pravnega posla s knjižnim prednikom. Tako niso varovani dediči, imetniki prisilne hipoteke,35 pridobitelji 
na podlagi 14. člena Zakona o skladu kmetijskih zemljišč in gozdov.36, 37  
Z vidika poštenega pridobitelja ima značilnost pravnega prometa tudi pridobitev v postopku prisilne 
prodaje.38 
                                                          
32 R. Vrenčur, Prikaz pomembnejših institutov ZK prava, v: Podjetje in delo, 2007, str. 833.  
33 Podobno stališče je Vrhovno sodišče zavzelo v Sodbi II Ips 150/2017 z dne 5. 4. 2018: »Od zastavnega upnika, ki se sklicuje 
na zaupanje v zemljiško knjigo, se ne pričakuje, da si bo zastavljeno nepremičnino ogledal v naravi, da bi raziskoval, ali morebiti 
obstajajo pravice tretjih oseb, ki iz zemljiške knjige niso razvidne.« 
34 I. Ščernjavič, O nekaterih dilemah, v: Odvetnik, 2017, str. 18.  
35 VSRS Sodba in Sklep II Ips 60/2014 z dne 11. 12. 2014:«Varovane so le pridobitve pravic v pravnem prometu, kamor pa v 
izvršilnem postopku pridobljena zastavna pravica ne spada.« 
36 Zakon o Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 19/10 – uradno prečiščeno besedilo, 
56/10 – ORZSKZ16, 14/15 – ZUUJFO in 9/16 – ZGGLRS). 
37 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 37. 
38 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 47. 
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1.3.3 NAČELO ZAUPANJA V ZEMLJIŠKO KNJIGO Z VIDIKA VAROVALNIH PRAVIC IN 
NJEGOV OBSEG 
Bistvena razlika med načelom zaupanja v zemljiško knjigo in publicitetnim načelom je v dejstvu, da se 
načelo zaupanja zaradi teže svojih učinkov nanaša zgolj na knjižne pravice, medtem ko publicitetno načelo 
temelji na dogmi, da je vsakomur znano celotno zemljiškoknjižno stanje, poleg vknjižbe pravic tudi 
zaznambe, pomožni vpisi.39 
Zaznamba publicira zgolj pravno dejstvo in ne pravice. Ta podatek sicer uživa javno zaupanja, a se nanj 
raztezajo zgolj publicitetni učinki vpisa. Zaradi same narave dejstev, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo z 
zaznambo, takšen vpis ne more vsebovati domneve točnosti40 (dejstvo ne obstaja, če ni vpisano v ZK).   
Za podatke, glede katerih ZK ni temeljna evidenca, načelo zaupanja in s tem povezane domneve ne veljajo. 
Gre za podatke o parcelni številki, površini in splošni vrsti rabe ter identifikacijskem znaku zemljiške 
parcele, stavbe ali njenega posameznega dela. Zgornji podatki se v zemljiško knjigo vpisujejo s pomožnim 
vpisom – poočitvijo. Vložena izbrisa tožba bi bila zavržena.41, 42 
1.3.4 NAČELO ZAUPANJA V ZEMLJIŠKO KNJIGO IN KONSTITUTIVNOST VPISA 
Načelo zaupanja v ZK je izvedeno iz smisla, ki ga pozna zemljiška knjiga odkar so prve civilizacije pričele 
uporabljati nepremičninske evidence oziroma so v rimskem pravu opravili poseben obličen prenos 
lastninske pravice pred javnim organom oziroma z izgovarjanjem posebnega zaporedja besed (mancipatio, 
in iure cessio). Zasledujemo javno objavo pravno pomembnih dejstev, a bi od tega namena in varstva 
pravnega prometa ostalo bore malo, če ne bi tej evidenci pripisali posebnega statusa javne knjige, ki jo vodi 
za to posebej pooblaščen organ (večinoma sodišče). Predvsem pa, če se ne bi mogli zanesti, da so vsa 
pravno pomembna dejstva razvidna iz zemljiške knjige in njihovo upoštevanje za poštenega ne bo prineslo 
pravnih nevšečnosti. Načelo varovanja dobrovernega pridobitelja in načelo konstitutivnosti vpisa nista nič 
več nič manj kot zgolj logična izpeljava položaja, ki ga v nekem pravnem redu zasleduje zemljiška knjiga.  
Stvarno pravo je tisti del prava, ki se mu je uspelo skozi razvoj izogniti hitrim spremembam, ki so značilne 
za izvršilno, stečajno in kazensko procesno pravo. Morebiti je to razlog za odklonilen odnos nekaterih 
piscev ob uvedbi doktrine, postavljene v judikatu Ustavnega sodišča RS o notranjem in zunanjem učinku 
prenosa lastninske pravice.43 »Ustavno sodišče, enako kot novejša pravna teorija, vknjižbi lastninske 
pravice na nepremičnini, pridobljeni s pravnim poslom, ne pripisuje več izključnih absolutnih učinkov.«44 
Takšna naziranja nas navedejo na vprašanje o pomenu konstitutivnosti vpisa v zemljiško knjigo iz 49. člena 
SPZ in 7. člena ZZK-1 in morebitnem rušenju načela konstitutivnosti. O tem se sprašuje tudi Juhart, a danes 
                                                          
39 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 158. 
40 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 181. 
41 Glej poglavje 9.5. 
42 VSL Sodba I Cp 2448/2008 z dne 1. 10. 2008.  
43 Odločba Ustavnega sodišča RS Up ‒ 591/2010 z dne 2. 12. 2010.  
44 Sodba Vrhovnega sodišča RS II Ips 132/2009 z dne 12. 7. 2012. 
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šteje ta koncept za splošno sprejet.45 Po njegovem mnenju je prvi korak v to smer pomenila že določba 3. 
točke tretjega odstavka 94. člena ZZK-1,46 ki dovoljuje vknjižbo lastninske pravice v zemljiško knjigo, 
kljub uvedenemu stečajnemu postopku, če je bil podpis na ZK dovolilu overjen pred dnevom začetka 
stečajnega postopka oz. če je bil notarski zapis sestavljen pred dnevom stečajnega postopka.  
Publicitetni učinek vpisa aktiviramo z oddanim ZK predlogom – obstaja neizpodbojna domneva, da je 
vsakdo seznanjen s tekom ZK postopka. Publiciteta ni pomembna v razmerju med strankama pravnega 
posla, saj sta ti po naravi stvari seznanjeni z vsebino posla. Ta je namenjena premiku iz sfere relativnega 
razmerja v sfero učinkovanja erga omnes. Da bomo lahko pravne subjekte zavezali k spoštovanju kupčeve 
lastninske pravice in k opustitvi določenih ravnanj, mora biti pravno stanje nepremičnine znano vsem 
subjektom, od katerih takšno ravnanje zahtevamo.  
Z vknjižbo prenosa lastninske pravice v zemljiško knjigo želimo preprečiti, da se poleg razmerja med osebo 
A (prodajalcem) in B (kupcem) vzpostavi še razmerje med osebo A (prodajalcem) in osebo C (dobrovernim 
kupcem). Gre za položaje zaporednega razpolaganja oziroma dvojne prodajne nepremičnine.  
Oseba C ob vpogledu v zemljiško knjigo lahko zaupa, da je prodajalec zemljiškoknjižni in dejanski lastnik 
nepremičnine ter se tako zanese na pravno stanje iz zemljiškoknjižnega izpiska.  
V kolikor prenos lastninske pravice ni publiciran v zemljiški knjigi, moramo dobrovenernu kupcu v 
pravnem prometu priznati varstvo njegove lastninske pravice.  
Kakšen je torej pomen vknjižbe v zemljiško knjigo za relativno – notranje razmerje med prodajalcem in 
kupcem? Iz zgoraj navedenega namreč lahko razberemo ključni pomen vknjižbe zgolj v razmerju do tretjih.  
1.4 VARSTVO PRAVICE V NASTAJANJU  
Poglejmo si pogoje za prenos stvarne pravice, ki jih lahko strnemo takole:  
▪ veljaven zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja obveznost prenesti stvarno pravico, 
▪ razpolagalni pravni posel, 
▪ razpolagalna sposobnost odsvojitelja, 
▪ izpolnitev drugih pogojev, ki jih določa zakon.47 
Zamislimo si primer – pogodbeni stranki skleneta zavezovalni pravni posel (kupoprodajno pogodbo), iz 
katere izhaja obveznost prenesti lastninsko pravico na nepremičnini. Prodajalec izda zemljiškoknjižno 
dovolilo, overi svoj podpis in listino izroči kupcu.  
Zemljiškoknjižno dovolilo je dvostranski pravni posel. S tem ko pridobitelj poda soglasje z razpolaganjem, 
je razpolagalni pravni posel sklenjen. To dejstvo povzroči začetek učinkovanja razpolagalnega pravnega 
posla v relativnem razmerju med pridobiteljem in odsvojiteljem. Učinek razpolagalnega pravnega posla je 
                                                          
45 M. Juhart, Nekaj dodatnih premislekov, v: Pravna praksa, 2013, str. 6. 
46 Ibidem.  
47 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 224. 
Predznamba in zaznamba kot instituta zavarovanja  
 
 10  
 
nastanek, prenos, omejitev ali prenehanje stvarne pravice.48 To pomeni, da se v razmerju med pogodbenima 
strankama lastninska ali izvedena pravica, ki je predmet razpolaganja, prenese na pridobitelja, omeji, 
preneha, že ko odsvojitelj pridobitelju izroči overjeno ZK dovolilo in ga ta prevzame.49 
Omenjeni koncept pridobitelju, ki razpolaga z overjenim ZK dovolilom, omogoča stvarnopravno varstvo v 
določenem obsegu še pred vpisom njegove pravice v zemljiško knjigo. »Koncept temelji na spoznanju, da 
je za prehod lastninske pravice bistven razpolagalni pravni posel, ki ima dejansko moč, da prenese pravico 
iz enega premoženja v drugo ...«50  
Tudi nasprotniki doktrine bodo priznali, da obstajajo določeni pravni položaji, ko je kljub kupčevi 
malomarnosti zaradi neoddanega ZK predloga upravičeno varovati njegov pravni položaj. Če je vknjižba 
konstitutivnega pomena zgolj v odnosu do tretjih, ki niso stranke pravnega posla, lahko priznamo pravno 
varstvo notranjemu razmerju med strankama – pravici v nastajanju. Temu mišljenju je sledilo tudi Ustavno 
sodišče RS, ko je v Odločbi Up – 591/10 z dne 2. 12. 2010 poudarilo, da je vknjižba namenjena varstvu 
proti tretjim dobrovernih osebam (in ne strank pravnega razmerja, ki je podlaga za prenos pravice) in s tem 
varstvu zaupanja v pravni promet.51 
Vknjižba je torej pomembna zgolj za subjekte, ki se lahko zanesejo na načelo zaupanja v zemljiško knjigo.  
Načelo, glede na argument nasprotnega razlogovanja, ne varuje:52 
▪ Nedobroverno tretjo osebo, ki je seznanjena z dejstvom sklenjenega razpolagalnega pravnega 
posla. Publiciteta dejstva prenosa stvarne pravice zanjo ne bo prinesla možnosti sklicevanja na 
zaupanje v pravno stanje nepremičnine v ZK. 
▪ Oseba, ki glede na 8. člen ZZK-1 ne sodeluje v pravnem prometu, npr. upnik v izvršilnem postopku.  
Overjeno ZK dovolilo torej učinkuje do vseh tretjih oseb, ki se ne morejo sklicevati na načelo zaupanja v 
ZK.53 
Nova ureditev izbrisne tožbe v 243. členu ZZK-1 je po Juhartovem mnenju le še naslednji korak v utrjevanju 
koncepta ločevanja med notranjim in zunanjim učinkovanjem pridobitve lastninske pravice na 
nepremičnini.54 Ureditev izbrisne tožbe je namreč zgolj izpeljava načela zaupanja v ZK.55 
V sistemu ustavne demokracije se naslovniki norm lahko zanesejo, da bodo njihove pravice pravno 
zavarovane z ustreznimi pravnimi instrumenti. Priznati moramo možnost, da pravni položaji med različnimi 
subjekti živijo drugačno pravno življenje. Delitev na notranji in zunanji učinek prenosa lastninske pravice 
                                                          
48 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 38.  
49 Ibidem.  
50 J. Hudej, I. Ščernjavič, Razprava o pomenu izstavitve zemljiškoknjižnega dovolila, v: Pravni letopis, 2013, str. 40. 
51 Ibidem, str. 41.  
52 Ibidem.  
53 I. Ščernjavič, O nekaterih dilemah, v: Odvetnik, 2017, str. 24.  
54 M. Juhart, Nekaj dodatnih premislekov, v: Pravna praksa, 2013, str. 7.  
55 J. Hudej, I. Ščernjavič, Razprava o pomenu izstavitve zemljiškoknjižnega dovolila, v: Pravni letopis, 2013, str. 47.  
Predznamba in zaznamba kot instituta zavarovanja  
 
 11  
 
je stvarne pravice približala obligacijskim. Takšno gledanje lahko zgolj pozdravimo, saj zgornji primeri 
kažejo pravno utemeljenost dimotomije in skladnost z načelom prilagajanja prava družbenim razmerjem.  
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2 PREDZNAMBA 
2.1 OPREDELITEV PREDZNAMBE 
Predznamba je pomemben instrument nepremičninskega prava, ki za pogodbeni stranki zmanjšuje tveganja 
pri prenosu stvarne pravice – še posebej je uporabna pri pogodbah o prodaji nepremičnine.56 
Odločilna kvaliteta navedenega instrumenta je varovanje vrstnega reda pridobitve, izbrisa oziroma 
spremembe knjižne pravice.  
Poglejmo si definicijo predznambe iz 48. člena ZZK-1. Če jo razčlenimo, ugotovimo naslednje:  
▪ predznamba je glavni vpis,  
▪ z vpisom dosežemo pridobitev ali prenehanje pravic, 
▪ možna je glede vseh knjižnih pravic (stvarnih in obligacijskih),  
▪ gre za pogojen vpis, 
▪ predznamovana pravica se pridobi ali preneha zgolj, če je predznamba opravičena.  
Pogojna narava vpisa je imanentna lastnost, ki institutu daje njegovo uporabno vrednost. 
Imetnik predznamovane pravice bo pridobil knjižno pravico v predznamovanem vrstnem redu pod 
odložnim pogojem izdaje ugodilnega zemljiškoknjižnega sklepa. Na drugi strani ZK lastnik ostaja imetnik 
knjižne pravice pod razveznim pogojem opravičbe predznambe.  
2.2 PREDZNAMBA MED ZAVEZOVALNIM IN RAZPOLAGALNIM PRAVNIM POSLOM  
Predznamba je institut zemljiškoknjižnega prava, ki zahteva izkazan pravni temelj pridobitve oziroma 
prenehanja knjižne pravice. Tako tudi VSK v Sklepu I Cp 321/2006 z dne 15. 5. 2007: »Temeljni pogoj za 
predznambo je, da že obstoji določena listina (v izvirniku), ki bi bila podlaga za vknjižbo, ki pa ni perfektna, 
torej po vsebini enaka listina kot tista, ki je podlaga za vknjižbo. Manjka ji le lastnost, zaradi katere bi z 
gotovostjo izkazovala pridobitev /.../ pravice.« 
Predznamba v nasprotju z zaznambo tako ni abstrakten pravni instrument – nastane kot rezultat že 
vzpostavljenega pogodbenega razmerja. Primarni pogoj za vknjižbo predznambe je obstoj listine – sklenjen 
zavezovalni pravni posel med strankama (iustus titulus). Razlika med listino, ki je bila podlaga za vknjižbo 
predznambe, in listino, ki bo podlaga za vknjižbo pravice v predznamovanem vrstnem redu, je v sklenjenem 
razpolagalnem pravnem poslu.  
Na tem mestu se nazorno kaže delitev na obligacijskopravni zavezovalni pravni posel in razpolagalni posel 
s stvarnopravno naravo. Vpis predznambe v zemljiško knjigo vzpostavlja vmesno stanje, ko želimo tretjim 
osebam, ki so udeležene v pravnem prometu, sporočiti, da je bil med strankama sklenjen zavezovalno 
pravni posel in da bodo (nepogojni) stvarnopravni učinki nastopili pod odložnim pogojem izpolnitve ostalih 
zakonskih pogojev.  
                                                          
56 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str.162.  
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Razpolagalni pravni posel, ki prinaša stvarnopravne učinke in s tem prenos, spremembo oz. ukinitev knjižne 
pravice predstavlja izstavitev in prevzem zemljiškoknjižnega dovolila. Gre za dvostranski posel, ki je v 
odnosu do obligacije, ki veže stranki v zavezovalnem pravnem poslu, v kavzalnem razmerju.  
V navezavi na notranji in zunanji učinek prenosa lastninske pravice lahko predznambo postavimo pred 
trenutek, ko bo zaradi izstavljenega ZK dovolila, prenos pravice že učinkoval med strankama pravnega 
posla.  
2.3 PRAVNA PODLAGA VKNJIŽBE PREDZNAMBE 
SPZ v 23. členu opredeljuje zemljiškoknjižno dovolilo kot izrecno in nepogojno izjavo tistega, čigar pravica 
se prenaša, spreminja, obremenjuje ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljiško knjigo. Če torej perfektni 
listini nekaj odvzamemo, tako da bomo še vedno lahko dosegli vknjižbo predznambe, je logična posledica 
zgoraj navedenega izostanek stvarnopravnega – razpolagalnega dela posla.  
Norma 49. člena ZZK-1 določa pravno podlago vknjižbe predznambe v zemljiško knjigo. Da se izognem 
prepisovanju norme, naj povzamem, da gre za listino, ki ji manjka določena kvaliteta, zaradi katere ne 
predstavlja zadostne podlage za (nepogojno) vknjižbo pravice v ZK.  
Pravno podlago vpisa predznambe lahko izvedemo iz podlage, ki je zahtevana za nepogojno vknjižbo 
pravice. Naj povzamem 40. člen ZZK-1, ki našteva listine, na podlagi katerih lahko dosežemo vknjižbo v 
ZK, in sicer:  
▪ zasebna listina, ki vsebuje notarsko overjeno ZK dovolilo, 
▪ notarski zapis, ki vsebuje ZK dovolilo, 
▪ pravnomočna sodna odločba, 
▪ dokončna oz. pravnomočna odločba upravnega organa.57 
Pomanjkljivost v pravnem poslu lahko izhaja iz dejstva, da:  
▪ sodna/upravna odločba še ni pravnomočna oz. dokončna,  
▪ zemljiškoknjižno dovolilo ni overjeno, 
▪ temeljni pravni posel sploh ne vsebuje zemljiškoknjižnega dovolila, 
▪ stranka ne razpolaga z odpravkom za zemljiško knjigo, ampak z odpravkom, ki je namenjen njej.58 
»Predznamba se torej dovoli na podlagi listin, ki verjetno izkazujejo pravni temelj pridobitve oziroma 
prenehanja pravic.«59 Govorimo o nastajanju stvarnopravnih posledic, pri čemer se mora za vknjižbo 
izpolniti še dodaten pogoj ‒ gre za opravičbo predznambe.60  
                                                          
57 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str.173.  
58 Povzeto po 49. členu ZZK-1.  
59 VSL Sklep II Cp 1692/2009 z dne 16. 9. 2009.  
60 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 178.  
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Podpisana pogodba, na podlagi katere lahko predlagamo vknjižbo predznambe, sploh ne potrebuje ZK 
dovolila. To je lahko izstavljeno naknadno. V tem primeru bo moralo biti v skladu z načelom, da 
zemljiškoknjižno dovolilo v pravnem prometu ne sme krožiti ločeno od zavezovalnega pravnega posla, ob 
overitvi spojeno s temeljno listino, iz katere izhaja iustus titulus.61 
Pogodbene stranke se pogosto odločijo za vknjižbo predznambe (vrstnega reda za pridobitev lastninske 
pravice) neposredno po notarskem naroku, ko še niso izpolnjeni pogoji za izdelavo odpravkov notarskega 
zapisa. Notar lahko v tem primeru zemljiškoknjižnemu predlogu priloži zgolj podpisan izvirnik (ne 
odpravka) notarskega zapisa, ki vsebuje ZK dovolilo. 49. člena ZZK-1 uporabnika lahko zavede, saj takšna 
listina ni izrecno navedena med podlagami vknjižbe predznambe. K pravilnemu odgovoru nas privede 
poznavanje pravil notarskega poslovanja, saj se notarski zapis do žigosanja z žigom notarja in zapečatenjem 
z jamstveno vrvico šteje za zasebno listino. Vknjižba predznambe bo tako dovoljena na podlagi 3. točke 1. 
odstavka 49. člena ZZK-1 (gre za zasebno listino, ki vsebuje dovolilo ZK).  
2.4 NEPOPOLNOST LISTINE KOT POGOJ ZA PREDZNAMBO PRAVICE 
Naj poudarim, da mora predložena listina še vedno predstavljati ustrezen pravni temelj za prenos knjižne 
pravice. Edina dovoljena pomanjkljivost je zgolj tista, ki jo določa zakon v 49. členu ZZK-1.  
Tako tudi VSK v Sklepu CDn 8000000035/2011 z dne 20. 9. 2011, v katerem je zavrnilo pritožbeno 
stališče, da naj bi bila predznamba dovoljena tudi takrat, ko nepremičnina v listini o samem pravnem poslu 
ni označena v skladu z 31. čl. ZZK-1.  
Predznambe pravice tudi ni možno predlagati na podlagi tožbe.62 Utemeljitev navedenega ponuja že načelo 
formalnosti, na katero se je oprlo tudi pritožbeno sodišče in dejstvo, da mora listina, ki je podlaga vknjižbe 
predznambe, dosegati takšno kvaliteto, da bo zgolj na podlagi opravičbe možen nepogojen vpis.  
Naj se na tem mestu navežem na moje naslednje vprašanje, ali lahko dopustimo vknjižbo predznambe na 
podlagi listine, ki je že sposobna za nepogojno vknjižbo (t. i. perfektna listina).  
49. člen ZZK-1 v povezavi z načelom formalnosti zemljiškoknjižnega postopka dajeta jasen zavrnilni 
odgovor. Na tem mestu moramo nekaj pozornosti nameniti tipu listine, ki bo podlaga vpisa. 
Predpostavljajmo, da je predlagatelj zemljiški knjigi predložil perfektno listino (denimo odpravek 
notarskega zapisa za zemljiško knjigo) in zahteval vpis predznambe. Dodatni predpostavki naj bosta, da 
govorimo kupoprodajni pogodbi v notarskem zapisu, predmet katere je posamezni del v etažni lastnini; 
nepremičnina se prodaja z DDV-jem. V tem primeru lahko notar izdela odpravek za zemljiško knjigo na 
dan notarskega zapisa, saj so v trenutku podpisa izpolnjeni vsi pogoji, ki so zahtevani za perfektnost listine. 
Posebnost notarskega zapisa je med drugim ta, da je takšna listina vedno podpisana zgolj v enem izvodu, 
                                                          
61 36. člen ZZK-1.  
62 Tako tudi VSK Sklep I Cp 980/2005 z dne 7. 11. 2006.  
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na podlagi katerega so izdelane overjene kopije (t. i. odpravki). Četudi bi notar še na dan podpisa notarsko 
listino žigosal s svojim žigom in jo spojil z jamstveno vrvico, bi stranka lahko predlagala predznambo na 
podlagi 4. točke 1. odstavka 49. člena ZZK-1.63 
Takšen predlog vpisa bi sodišče zato moralo zavrniti, saj ima stranka na voljo zakonsko alternativo.  
Ali bi bila rešitev drugačna, če bi stranki sklenili zasebno listino in predlogu priložili overjeno pogodbo?  
Takšna listina je vedno lahko podpisana v več izvodih – tudi če bi stranki pomotoma podpisali zgolj en 
izvod, bi jih denimo že davčni organ opozoril, da so dolžni za potrebe davčnega postopka obdržati vsaj en 
izvod podpisane pogodbe. Tudi vsak nadaljnji organ, ki opravlja odobritev pravnega posla, zahteva svoj 
podpisan izvod. Po naravi stvari je izvodov (zasebne) pogodbe vedno več. Tudi pri zasebni listini tako 
navedba stranke, da je overjen izvod edini, s katerim razpolaga, ne more biti utemeljen.  
Sklepno je torej vpis predznambe pravice možen zgolj na podlagi listine, ki ji manjka kvaliteta 
nadomestljiva z opravičbo.  
2.5 PREDZNAMBA PRI PRODAJI KMETIJSKEGA ZEMLJIŠČA  
Prodaja kmetijskega zemljišča predstavlja poseben način prenosa lastninske pravice na nepremičnini. V 
zvezi z navedenim zavezujejo določbe Zakona o kmetijskih zemljiščih64 (v nadaljevanju ZKZ) kot lex 
specialis. Če v grobem povzamemo, prodaja poteka na podlagi oglasnega postopka lastnika nepremičnine 
pri upravni enoti, na območju katere leži nepremičnina. Gre za izjemo od načela zasebne avtonomije, ki 
sicer velja v civilnih razmerjih. Upravna enota glede na lestvico predkupnih upravičencev, ki jih določa 
ZKZ, odloči o kupcu. Kupoprodajna pogodba je sklenjena pod odložnim pogojem odobritve s strani 
pristojne upravne enote, v trenutku prejema izjave o sprejemu ponudbe s strani kupca.65 
Vprašanje, ki se postavlja, je, ali lahko pravnomočno odločbo o odobritvi pravnega posla štejemo kot 
zadostno pravno podlago vknjižbe predznambe lastninske pravice.  
O tem problemu se je izreklo Višje sodišče v Kopru v Sklepu CDn 67/2015 z dne 16. 6. 2015. Pritožnik je 
v pritožbi navajal, da odločba upravne enote predstavlja pravno podlago za vpis iz 3. alineje osme točke 
40. člena ZZK-1. Sodišče temu razlogovanju ni sledilo, kar smiselno izhaja že iz sistematične umestitve 
norme v zakon. 40. člen ZZK-1 namreč določa listine, na podlagi katerih lahko v zemljiški knjigi dosežemo 
vknjižbo pravic. Ne gre torej za pogojni vpis, ki bi za pretvorbo v vknjižbo zahteval še opravičbo (te listine 
so navedene v 49. členu ZZK-1). 
22. člen ZKZ določa, da je overitev podpisa na zemljiškoknjižnem dovolilu možna na podlagi pravnomočne 
odločbe o odobritvi pravnega posla oziroma o tem, da odobritev ni potrebna. Ponudba, sprejem ponudbe in 
                                                          
63 To je sicer eden redkih primerov uporabnosti te točke, saj so predlog za vknjižbo predznambe in pogoji za izdelavo odpravkov 
izpolnjeni v časovno različnih točkah.  
64 Zakon o kmetijskih zemljiščih (Uradni list RS, št. 71/11 – uradno prečiščeno besedilo, 58/12, 27/16, 27/17 – ZKme-1D in  
79/17).  
65 VSK Sklep CDn 67/2015 z dne 16. 06. 2015.  
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odobritev pravnega posla v primeru prodaje kmetijskega zemljišča očitno tvorijo zavezovalni del pravnega 
posla.  
Interpretacija določb ZKZ in ZZK-1 nas privedeta do rešitve, da lahko odločba o odobritvi pravnega posla 
smiselno nadomešča listino o pravnem poslu in tako predstavlja zadostno pravno podlago za vknjižbo 
predznambe. Drugačna razlaga nas pripelje do pravno nevzdržnega položaja, v katerem bi bil kupec 
kmetijskega zemljišča brez stvarno utemeljenega razloga v bistveno slabšem položaju kot kupec 
nepremičnine, katere prodaja ne poteka na podlagi določb ZKZ.  
2.6 OPRAVIČBA PREDZNAMBE 
Opravičba predznambe predstavlja ključno pravno dejanje, ki ga opravimo z namenom spremeniti 
predznamovano pravico v vknjižbo pridobitve, spremembe, izbrisa knjižne pravice. Odvisna je od pravne 
podlage za vpis predznambe. Tiste vpisane na podlagi sodne ali upravne odločbe ne predstavljajo posebnih 
težav.  
Bolj problematična je predznamba, katere opravičba zahteva aktivno ravnanje druge pogodbene stranke. 
Če ta ne sodeluje pri overitvi podpisa, izročitvi overjene pogodbe oziroma odpravka za zemljiško knjigo, 
ima nasprotna stranka na voljo tožbo, katere rezultat bo sodba, ki osebi, proti kateri se vpis dovoli, nalaga: 
▪ priznanje svojega podpisa na zasebni listini oz. izročitev odpravka za zemljiško knjigo, 
▪ izročitev zemljiškoknjižnega dovolila.66 
Vknjižbo pravice v vrstnem redu predznambe je nato potrebno predlagati v dveh mesecih: 
▪ od izteka roka za vložitev pritožbe, 
▪ od dneva, ko je bila imetniku predznamovane pravice vročena odločba sodišča/drugega organa o 
pritožbi.67  
2.7 ČASOVNI UČINEK PREDZNAMBE 
V zemljiškoknjižnem postopku lahko govorimo o štirih časovno pomembnih trenutkih: 
▪ trenutek vložitve (oddaje) zemljiškoknjižnega predloga, ki se (razen izjemoma) ujema s trenutkom 
začetka učinkovanja vpisa v ZK; 
▪ trenutek izdaje ZK sklepa: o vsebini ZK sklepa se že lahko prepričamo preko javnega vpogleda v 
opravilno Dn številko na portalu E-sodstvo (eZK); 
▪ trenutek vročitve ZK sklepa: od tega trenutka tečejo roki za ugovor oziroma pritožbo; 
▪ trenutek pravnomočnosti vpisa.  
                                                          
66 52/II ZZK-1 v povezavi s 4. in 5. točko prvega odstavka 40. člena ZZK-1.  
67 53/V ZZK-1.  
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Jezikovna interpretacija 53. člena ZZK-1 ne daje zadovoljivega odgovora o časovnem razponu, v katerem 
predznamba varuje ZK stanje. Naj povzamem, če je bila predznamba vpisana na pravnoposlovni podlagi, 
je potrebno predlagati njeno opravičbo v enem mesecu od vpisa predznamovane pravice v zemljiško knjigo.  
Kako si lahko razlagamo zgornjo normo?  
Pravni termin vpisa v zemljiško knjigo lahko povezujemo s časovno različnimi trenutki, in sicer lahko 
govorimo o: 
▪ trenutku izdaje ZK sklepa, 
▪ trenutku vročitve ZK sklepa, 
▪ trenutku pravnomočnosti vpisa predznambe.  
Vsak trenutek seveda daje različen časovni razpon, v katerem predznamba varuje njenega imetnika. Zato 
je pomembno, da pravilno določimo trenutek, od katerega štejemo rok opravičbe.  
Poglejmo si posamezne rešitve z vidika zgodovinske interpretacije.  
a) ZZK95:68 Historični pregled določb zemljiškoknjižnega prava nas sprva privede do 3. točke 80. 
člena ZZK, ki v primeru “pravnoposlovne predznambe” zahteva opravičbo v 30 dneh od dneva 
vročitve sklepa, s katerim je bila dovoljena predznamba. 
b) Novela 58/200369 je trenutek začetka teka opravičbe vezala na rok enega meseca od izdaje sklepa 
o dovolitvi predznambe. 
c) Novela 25/2011 (ZZK-1C),70 ki uvaja elektronski sistem odločanja o ZK predlogih, šteje rok od 
vpisa predznamovane pravice v ZK.  
Zgodovinska razlaga nas privede do spoznanja, da trenutek vročitve ZK sklepa ne more biti relevanten 
časovni trenutek za začetek teka roka opravičbe predznambe.  
Vpis znova lahko razumemo na dva načina: 
- trenutek, ko je ZK sodišče izdalo sklep ali 
- trenutek pravnomočnosti vpisa. 
Jezikovna razlaga nas znova privede v prvo alinejo. Predznamba je vpisana v ZK tisti trenutek, ko sodišče 
izda sklep, kar je sicer do pravnomočnosti vpisa razvidno zgolj iz plombe. V trenutku pravnomočnosti 
izdanega sklepa pa je plomba izbrisana in predznamba razvidna iz širšega pravnega položaja 
nepremičnine.71 
Zamislimo si hipotetični primer.  
                                                          
68 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 33/95).  
69 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 33/95, 50/02 – odl. US in 58/03 – ZZK-1). 
70 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 – ZUUJFO, 69/17, 11/18 – ZIZ- 
 L in 16/19 – ZNP-1).  
71 13.a/III/2. točka ZZK-1.  
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Sklep o vpisu predznambe je bil izdan (in vročen). Načeloma stranke v primeru ugodilnega sklepa ZK 
sodišča proti takšni odločitvi nimajo interesa za ugovor/pritožbo, de iure pa seveda takšno možnost v 
primeru neupoštevanja procesnih oziroma materialnih določb ZZK-1 imajo. Lahko si predstavljamo primer, 
ko ZK sodišče vpiše predznambo pri manjšem številu nepremičnin od predlaganega ali pa vpisu ugodi zgolj 
deloma. 
ZZK-1 ne predvideva možnosti suspenza teka roka za opravičbo v primeru vloženega ugovora oziroma 
pritožbe, zato menim, da je pravno smiselno termin »od vpisa predznambe« razlagati »od pravnomočnega 
vpisa predznambe«. 
Proti razlagi v točki a) govori tudi zgodovinski pregled norm, ki je trenutek izdaje ZK sklepa že predvideval 
in ureditev nato noveliral.  
Pravnomočnost vpisa je gotovo tista možnost, ki imetniku daje največ časa za opravičbo. Poleg tega 
vknjižba predznambe dobi tisti kvaliteto, ki med strankama postavlja pravo.  
To vprašanje je sporno zgolj pri pravnoposlovni predznambi, saj so roki pri predznambi na podlagi sodne 
oziroma upravne odločbe natančno določeni. Tek roka je vezan na trenutek, ko odločba pridobi kvaliteto, 
zahtevano za vpis (pravnomočnost/dokončnost).  
2.8 IZBRIS PREDZNAMBE  
2.8.1 IZBRIS PREDZNAMBE ZARADI RAZVELJAVITVE, SPREMEMBE OZIROMA 
ODPRAVE ODLOČBE 
57. člen ZZK-1 daje možnost izbrisa predznambe, če je bila odločba, pravna podlaga vpisa predznamovane 
pravice, razveljavljena, spremenjena oziroma odpravljena.  
Gre zgolj za izpeljavo pravila, da sprememba stvarnopravnega položaja ne more biti upravičena brez 
veljavne pravne podlage.  
2.8.2 IZBRIS PREDZNAMBE ZARADI OPRAVIČBE, KATERE JE BILA VLOŽENA TOŽBA  
Če je bil tožbeni zahtevek za opravičbo predznambe zavrnjen, zavržen oziroma postopek ustavljen in proti 
takšni odločitvi sodišča ni bilo vloženo izredno pravno sredstvo, lahko upravičen subjekt predlaga izbris 
predznambe.  
Tožba zaradi opravičbe predznambe varuje tožnika v teku tožbenega postopka in v primeru morebitno 
vloženega izrednega pravnega sredstva. Predlogu za izbris predznambe zaradi opravičbe, katere je bila 
vložena tožba, je namreč potrebno predložiti listine, ki dokazujejo, da izredno pravno sredstvo bodisi ni 
bilo vloženo bodisi je bilo IPS pravnomočno zavrženo (zavrnjeno).  
2.8.3 IZBRIS PREDZNAMBE ZARADI ZAMUDE ROKA ZA OPRAVIČBO PREDZNAMBE  
Analizirajmo različne položaje opravičbe predznambe:  
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▪ pravočasno vložen ZK predlog za vknjižbo pravice v predznamovenam vrstnem redu, predznamba 
bo izbrisana; 
▪ vložen ZK predlog za vknjižbo pravice v predznamovane vrstnem redu, ki ni podan pravočasno, a 
predznamba še ni bila izbrisana: aktivira se učinek 53/VI ZZK-1; predznamba bo izbrisana;72 
▪ vložen ZK predlog za vknjižbo pravice v predznamovane vrstnem redu, predlog ni podan 
pravočasno, predznamba je že izbrisana, sodišče na podlagi 56. člena ZZK-1 dovoli vknjižbo 
pravice v navadnem vrstnem redu (gre za posebno pravno dobroto).  
60. člen ZZK-1 obravnava še edino možnost, ki nam preostane, to je primer, ko je rok za opravičbo potekel, 
predlog za vknjižbo pravice v predznamovanem vrstnem redu pa še ni bil vložen.  
V tem primeru zakon daje imetniku predznambe pravico, da prepreči izbris tako, da dokaže preuranjenost 
predloga (rok opravičbe še ni potekel). Sistematika norme pove, da bo določba uporabna predvsem za 
osebo, ki ni imetnik predznamovane pravice (po smislu ZK lastnik). V subsumpcijo norme sodi tudi primer, 
ko je upravičen predlagatelj vložil zgolj predlog za vknjižbo pravice v navadnem in ne v predznamovanem 
vrstnem redu. Analiza primerov nam pokaže, da prvi odstavek 60. člena ne določa pogojev za izbris, ampak 
zgolj navaja tisto, kar je jasno po naravi stvari, da je torej predznamba pravice še vedno vpisana v ZK.  
Pravnoposlovno predznambo in predznambo na podlagi sodne/upravne odločbe norma loči tako, da je 
potrebno pri predlogu za izbris slednje predložiti listino, ki bi bila podlaga za vknjižbo pravice v vrstnem 
redu predznambe, medtem ko pogojev za izbris pravnoposlovne predznambe ni potrebno dokazovati s 
posebno listino.  
2.8.4 IZBRIS DRUGIH VPISOV ZARADI IZBRISA PREDZNAMBE  
Imetnik predznamovane pravice lahko že v času visečnosti predznambe razpolaga s svojo pričakovano 
pravico.73 To lahko prenese oziroma na njej ustanovi izvedeno pravico pod odložnim pogojem, ki se 
uresniči, če bo imenik predznamovane pravice vpisan v zemljiško knjigo v vrstnem redu predznamovane 
pravice in pod razveznim pogojem, ki nastopi v primeru izbrisa predznambe (razen če je bila predznamba 
izbrisana zaradi vknjižbe pravice v vrstnem redu predznamovane pravice).  
Povezavo zgornjega primera in pravnega pravila iz 54/III ZZK-1 predstavlja 61. člen, ki določa dolžnost 
sodišča, da po uradni dolžnosti izbriše vpise s poznejšim vrstnim redom od predznamovane pravice, če je 
nastopil razvezni pogoj.  
                                                          
72 Vknjižba pravice v vrstnem redu predznamovane pravice je dovoljena tudi, če je bil zamujen rok, razen če je  
 predznamba že izbrisana. 
73 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str.179.  
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2.9 PREDZNAMBA PO POTEKU ROKA ZA OPRAVIČBO  
Ugotovimo, da učinek predznambe ne preneha ex lege s potekom časa, v katerem jo je potrebno opravičiti, 
ampak je njeno učinkovanje nekoliko podaljšano. Pričakovali bi sicer, da bi bila vknjižba v 
predznamovanem vrstnem redu, ki je predlagana po izteku roka za opravičbo, dovoljena zgolj, če se 
zemljiškoknjižno stanje od trenutka učinkovanja predznamovane pravice ni spremenilo. Ali z drugimi 
besedami, če takšen zapozneli predlog ni v škodo drugih upravičenih predlagateljev ZK postopkov. A 
takšne določbe ZZK-1 ne predvideva. Vknjižbo pravice v predznamovanem vrstnem redu lahko 
predlagamo tudi po poteku roka za opravičbo, če le-ta ni izbrisana. Na tem mestu je potrebna posebna 
pazljivost, saj ima upravičen predlagatelj s potekom roka za opravičbo možnost predlagati izbris 
predznambe iz ZK (v prvi vrsti je to lastnik nepremičnine).  
Naj izpostavim, da imajo predlagatelji ZK postopkov s slabšim vrstnim redom zgolj ekonomski in ne pravni 
interes, ki se zahteva za vložitev ZK predloga za izbris predznambe.  
2.10 UPORABA PREDZNAMBE 
Pregled sodne prakse in izkušnje kažejo, da je predznamba knjižnih pravic večinoma povezana s 
predznamovanim vrstnim redom za pridobitev lastninske pravice. Izvedene in obligacijske pravice se v 
zemljiški knjigi zaznamujejo redko. Uporabnost predznambe se najbolj izkaže v pravnem prometu, ko se 
srečata interes prodajalca po zavarovanju kupnine in interes kupca, ki želi kljub temu, da ne razpolaga z 
listino primerno za vknjižbo, zavarovati nepremičnino neželenih pravic in bremen. Uravnovešenje 
interesov ni tako tipično v primeru izvedenih in obligacijskih pravic. Načeloma je sklenjen dogovor za 
stranki dovolj, da se knjižna pravica vpiše v zemljiško knjigo. Zaradi manjše uporabnosti predznambe 
izvedenih in obligacijskih pravic v pravnem prometu nadaljnja raziskava presega doseg moje naloge.  
2.11 PROBLEMATIKA NEVPISANIH NEPREMIČNIN  
Nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiški knjigi, gotovo predstavljajo poseben pravni izziv. Govorimo o 
parcelah, ki so (načeloma) vpisane v zemljiški kataster, medtem ko se o pravnem stanju nepremičnine ne 
moremo prepričati iz vpogleda v zemljiško knjigo. Seveda se v pravnem prometu s takšno nepremičnino 
ne moremo zanesti na publicitetni učinek in načelo zaupanja v zemljiško knjigo. Zaradi pomembnosti 
pravnih razmerij na nepremičninah je moral zakonodajalec prilagoditi (sicer redka) pravila, ki se nanašajo 
na to posebno situacijo. V skladu z ustavnim načelom enakosti je potrebno enako obravnavati enako, a 
hkrati prepoznati bistvene razlike med dejanskimi stanovi in temu ustrezno prilagoditi pravne posledice 
(14. člen URS). Gotovo gre za zahtevno situacijo, zato je priporočljivo, da se stranke pri razpolaganju s 
takšno nepremičnino posvetujejo s strokovnjakom. Poglejmo si posebnosti glede prodaje nevpisane 
nepremičnine.  
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V skladu z načelom specialnosti, po katerem je lahko predmet stvarne pravice zgolj individualno določena 
stvar, v povezavi s pravilom iz 31/I. člena ZZK-1 (nepremičnina mora biti označena z identifikacijskim 
znakom, s katerim je vpisana v zemljiški knjigi) naletimo na prvi problem. Pravni pravili moramo v primeru 
zemljiškoknjižno nevpisane nepremičnine uporabiti smiselno. Da zadostimo načelu specialnosti, mora biti 
oznaka nepremičnine v zemljiškoknjižnem dovolilu takšna, da je nepremičnina v naravi določljiva, medtem 
ko 31/I ZZK-1 po sodni praksi zahteva, da o identiteti nepremičnine ni dvoma.74 Smiselno uporabimo tudi 
ostala pravila o prenosu lastninske pravice na nepremičnini. Dejstvo, da nepremičnina ni vpisana v 
zemljiško knjigo, ne pomeni, da lahko izpustimo korak izstavitve zemljiškoknjižnega dovolila. Prodajalec 
izpolni svojo obveznost tako, da izstavi zemljiškoknjižno dovolilo, v katerem mora biti nepremičnina 
označena tako, da v trenutku, ko bo možen vpis v zemljiško knjigo, ne bo dvoma o identiteti nepremičnine. 
Identiteta nepremičnine in pravno stanje nepremičnine sta razvidna iz verige listin, na podlagi katere je 
prodajalec pridobil lastninsko pravico na nepremičnini.  
Poglejmo si ključne značilnosti pri zastavi nepisane nepremičnine (254. člen ZIZ).75 
Neposredno izvršljivemu notarskemu zapisu o ustanovitvi zastavne pravice na nevpisani nepremičnini 
mora notar priložiti listino, ki bi bila podlaga za vknjižbo lastninske pravice v ZK, če bi bil tak vpis možen. 
Nepremičnina mora biti v notarskem zapisu označena tako, da ni dvoma o njeni identiteti. Na kupoprodajni 
pogodbi se zaznamuje, da je nepremičnina zastavljena, zato se na podlagi zakona izroči notarju v hrambo. 
Publiciteta zastave nepremičnine se doseže z objavo tega dejstva v Uradnem listu Republike Slovenije.  
Uvod v problem nevpisanih nepremičnin je pomemben zaradi vprašanja, ki si ga postavljam v nadaljevanju, 
ali je možna predznambe pravice na zemljiškoknjižno nevpisani nepremičnini.  
K raziskovanju tega vprašanja me je napeljal Sklep Vrhovnega sodišča Republike Slovenije, opr. št. II Ips 
259/2011 z dne 22. 12. 2011, v katerem je sodišče dovolilo predznambo hipoteke v izvršilnem postopku na 
nevpisani nepremičnini na podlagi smiselne uporabe določb ZIZ76 o izvršbi za izterjavo denarne terjatve na 
nepremičnini, ki ni vpisana v zemljiško knjigo. Na nevpisani nepremičnini je torej možno v izvršilnem 
postopku na podlagi izdane predhodne odredbe predznamovati hipoteko. Ali je možno predznamovati 
hipoteko77 (denimo na podlagi podpisane cesijske pogodbe) tudi v pravnem prometu, če nepremičnina ni 
vpisana v zemljiško knjigo? 
Menim, da je Vrhovno sodišče odločilo predznambi v prid, ker je imelo v ZIZ-u na voljo določbo, na 
podlagi katere je lahko uvedlo smiselno uporabo.  
                                                          
74 Sodba Vrhovnega sodišča RS II Ips 196/2010 z dne 28. 11. 2013: V primeru, ko nepremičnina ni vpisana v zemljiško knjigo, 
nepremičnina v zemljiškoknjižnem dovolilu seveda ne more biti označena z zemljiškoknjižnimi podatki, kot to zahteva prvi 
odstavek 31. člena Zakona o zemljiški knjigi, in zadostuje, da je označena tako, da je določljiva. 
75 254. člen ZIZ.  
76 Zakon o izvršbi in zavarovanju (Uradni list RS, št. 3/07 – uradno prečiščeno besedilo, 93/07, 37/08 – ZST-1, 45/08 – ZArbit,  
 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 – odl. US, 45/14 – odl. US, 53/14, 58/14 – odl. US, 54/15, 76/15 – odl. US in 11/18).  
77 Hipoteko navajam zgolj primeroma zaradi lažje predstavitve problema.  
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ZZK-1 z izjemo 229. člena,78 ne omenja nevpisanih nepremičnin. Tako ne moremo vzpostaviti povezave 
med določbo o predznambi hipoteke na nevpisani nepremičnini iz ZZK-1 in določbi ZIZ o hipoteki na 
nevpisani nepremičnini. Po drugi strani tudi do postopka prodaje nevpisane nepremičnine pridemo z 
upoštevanjem sodne prakse in smiselno uporabo določb ZZK-1.  
Bi lahko na enak način prišli do smiselnega postopka pri predznambah knjižnih pravic na nevpisanih 
nepremičninah? Gotovo, vendar ali je glede na pomembnost pravic na nepremičninah in posebnih pravil, 
ki zavezujejo na nepremičninskem področju, to ustrezno?  
Ratio predznambe ni v varovanju vrstnega reda med strankama pogodbe. Namen je izključiti možnost, da 
se poleg razmerja med prodajalcem in kupcem vzpostavi razmerje med prodajalcem in tretjo osebo. 
Smiselno enako smo zapisali pri namenu vknjižbe lastninske pravice v zemljiško knjigo pri vpisanih 
nepremičninah. A če zapisanemu dodamo posebne lastnosti, ki jih poznamo pri nevpisanih nepremičninah, 
ugotovimo, da publikacija pri prenosu lastninske pravice na nevpisani nepremičnini nima tolikšnega 
pomena, saj bo prodaja izvedena na podlagi verige listin (gre za edinega pokazatelja pravnega stanja 
nepremičnine). Po naravi stvari bo prodajalec kupcu izročil verigo listin, na podlagi katere je sam pridobil 
nepremičnino – nadaljnje razpolaganje z nepremičnino s strani lastnika bo tako izključeno.  
Pri (potencialni) predznambi lastninske pravice na nevpisani nepremičnini skrben prodajalec seveda ne bi 
izročil verige listin, saj bo tako lahko zavaroval plačilo kupnine oziroma izpolnitev drugih pogodbenim 
pogojev. Fravdulozen lastnik bi tako še vedno lahko razpolagal z nevpisano nepremičnino. Navedeno kaže, 
da je predznambe brez ustrezne publicitete obsoleten institut.  
Za publikacijo lahko poskrbimo na način, da dejstvo predznambe objavimo z uradnim zaznamkom na verigi 
listin. Po vzoru hipoteke na nevpisani nepremičnini na listini označimo dejstvo predznamovane pravice. 
Zaradi jasnosti pravnih razmerij na nepremičninah bi to dejstvo moral zaznamovati notar kot oseba javnega 
zaupanja. Za takšno postopanje bi potrebovali izrecno zakonsko določbo ali pa vsaj normo, ki bi jo lahko 
uporabili smiselno. Žal nam ureditvi iz ZZK-1 in ZIZ takšnih norm ne ponujata.  
Nevpisane nepremičnine gotovo predstavljajo posebno pravno uganko. Cilj lastnika nevpisane 
nepremičnine mora biti, da v imenu pravne varnosti čim prej poskrbi za zemljiškoknjižni vpis.  
  
                                                          
78 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 465: Imetnik stvarne pravice na 
nevpisani nepremičnini lahko predlaga postopek dopolnitve zemljiške knjige (229 člen ZZK-1). Postopek je uporaben, če 
zemljiška parcela ni vpisana v ZK in vpisa te parcele ni mogoče opraviti po splošnih pravilih ZK postopka. Predlagatelj mora 
verjetno izkazati, da ima na nevpisani ZK parceli lastninsko oziroma drugo stvarno pravico. 
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3 ZAZNAMBA  
3.1 O NARAVI ZAZNAMBE 
Če glede opredelitve zaznambe sledimo ZZK-1, lahko zapišemo, da je zaznamba glavni vpis, namenjen 
javni objavi pravnih dejstev, za katere zakon določa, da se vpisujejo v zemljiško knjigo.79 
Zaznambe lahko razporedimo v dve večji skupini: 
1. zaznambe osebnih stanj,80 
2. ostale zaznambe, ki imajo z zakonom določene posledice.81 
Za zaznambe osebnih stanj lahko zapišemo, da so v rokah državnih organov – sodišče, pred katerim poteka 
ustrezen postopek, predlaga njihov vpis v zemljiško knjigo po uradni dolžnosti. Gre za javno objavo dejstev, 
ki vplivajo na poslovno sposobnost oziroma sposobnost razsojanja imetnika pravice na nepremičnini (65. 
člen ZZK-1).  
Predmet mojega raziskovanja so zaznambe v rokah subjektov pravnega prometa z nepremičninami.  
Tisto, kar jih opredeljuje (gre za pripadnice 2. točke zgoraj), lahko strnemo tako: 
▪ gre za varovanje vrstnega reda za pridobitev stvarne pravice, 
▪ ZK predlog za vpis v zaznamovanem vrstnem redu je ključen za nepogojno pridobitev pravice, 
▪ vpisi s slabšim vrstnim redom učinkujejo pod razveznim pogojem. 
Navedeno sicer močno spominja na predznambo, a se bom v nadaljevanju skozi praktične primere in 
zakonske določbe opredelila do razlik.  
3.2 ZAZNAMBA VRSTNEGA REDA V LUČI RAZPOLAGALNEGA UPRAVIČENJA  
Posamezna pravica lahko vključuje tri vrste upravičenj, in sicer: 
▪ temeljno (materialnopravno) upravičenje, 
▪ pravovarstveni zahtevek, 
▪ razpolagalno upravičenje.82 
Navedenemu sledi tudi lastninska pravica kot najobsežnejša pravica na individualno določeni stvari, ki v 
svojem jedru vsebuje pravico imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uživati na najobsežnejši način ter z njo 
razpolagati (37. člen SPZ).  
 
                                                          
79 63/I ZZK-1.  
80 Gre za zaznambo začetka postopka za podaljšanje roditeljske pravice po polnoletnosti, zaznambo začetka postopka za  
odvzem poslovne sposobnosti imetniku pravice, zaznambo mladoletnosti imetnika pravice. 
81 R. Vrenčur, Predznambe in zaznambe, v: Pravna praksa, 2005, stran 15.  
82 N. Plavšak, Pravne lastnosti, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 24.  
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Vrenčur opredeli zaznambo vrstnega reda83 kot posebno razpolagalno pravno dejanje imetnika lastninske 
pravice oz. imetnika hipoteke.84 Upravičen subjekt ustvari novo, anonimno razpolagalno upravičenje.85 
Gre za pravnoposlovno razpolaganje imetnika lastninske pravice na nepremičnini, ki se kaže v ustanovitvi 
z overjenim ZK dovolilom in možnostjo razpolaganja ter prenosa ustanovljenega prednostnega vrstnega 
reda v korist novega upravičenca.86 
Zaznamba vrstnega reda je možna zgolj v povezavi z določenimi stvarnimi pravicami – 68. člen ZZK-1 
taksativno določa možnost vpisa zaznambe vrstnega reda zgolj za:  
▪ pridobitev lastninske pravice,  
▪ pridobitev, prenos oz. izbris hipoteke,  
▪ pridobitev stavbne pravice,  
▪ pridobitev etažne lastnine.87 
3.2.1 UPRAVIČEN PREDLAGATELJ ZK POSTOPKA ZA ZAZNAMBO VRSTNEGA REDA  
Zemljiškoknjižni predlog lahko vloži oseba, ki izkaže pravni interes za takšno dejanje, razen če zakon 
izrecno določa drugače. Takšno izjemo predstavlja določba 69. člena ZZK-1. V primeru zaznambe vrstnega 
reda za pridobitev lastninske pravice oz. hipoteke je predlagatelj postopka lahko zgolj lastnik nepremičnine 
oz. hipotekarni upnik.88, 89 Tudi brez izrecno zapisane izjeme bi to pravilo lahko izpeljali s pomočjo ratia, 
ki ga navedena zaznamba zasleduje, in pravil logičnega mišljenja. Zaznamba predstavlja abstrakten 
(nekateri zapišejo tudi anonimen) pravni institut. Gre za razpolaganje lastnika nepremičnine, ki je 
neodvisno od predhodno oziroma naknadno sklenjenih (zavezovalnih) pravnih poslov. Če je lastniku že 
znan subjekt, ki bo postal novi upravičenec do razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom, to dejstvo v 
trenutku vložitve ZK predloga ni pravno relevantno. Glede na zgoraj navedeno je lahko upravičen 
predlagatelj zemljiškoknjižnega postopka zgolj lastnik nepremičnine.  
Navedeno potrjuje tudi sodna praksa – poglejmo si Sklep VSL I Cp 2919/2008 z dne 10. 9. 2008. Stranki 
sta in casu sklenili kupoprodajno pogodbo; ZK dovolilo še ni bilo izstavljeno. Kupec je izpustil priložnost, 
da bi se stvarnopravno zavaroval, kar bi glede na razpoložljive listine lahko storil s predznambo. Prodajalec 
je po sklenitvi obligacijskopravnega posla v ZK predlagal zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske 
pravice, vendar ni prenesel upravičenja do razpolaganja na novega kupca (njegov namen je bil fravdulozen).  
                                                          
83 Na določenih mestih zaznambo vrstnega reda krajšam z zaznambo VR.  
84 M. Tratnik, R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi, 2008, str. 457. 
85 VSL Sklep II Cp 163/2010 z dne 17. 3. 2010.  
86 VSL Sklep I Cp 107/2019 z dne 24. 1. 2019. 
87 Naj na tem mestu opozorim na pomembno razliko s predznambo – ZZK-1 namreč daje možnost predznambe vseh knjižnih 
pravic in ne zgolj taksativno naštetih. 
88 Tako tudi VSL Sklep I Cp 1188/2011 z dne 28. 9. 2011.  
89 Zaradi poenostavitve v nadaljevanju omenjam zgolj lastnika nepremičnine.  
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Kupec je zahteval položaj udeleženca v ZK postopku, saj naj bi bil prizadet njegov pravni interes. Sodišče 
njegovih argumentov ni sprejelo. Poudarilo je, da bi bil v primeru razpolaganja z zaznamovanim vrstnim 
redom v korist tretje osebe prizadet zgolj njegov ekonomski in ne pravni interes, ki je predpostavka 
udeležbe v ZK postopku. 
3.2.2 TIPI ZAZNAMB VRSTNEGA REDA  
Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice varuje prenos lastninske pravice ob pravnem 
stanju nepremičnine, ki obstaja v trenutku, od katerega učinkuje vpis zaznambe vrstnega reda. Ali z drugimi 
besedami, zaznamba vrstnega reda ponuja možnost vknjižbe stvarne pravice z vrstnim redom vpisa 
zaznambe. »Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice bodočega lastnika predstavlja fikcijo, 
da je prodajalec za nepremičnino že izdal zemljiškoknjižno dovoljenje za vknjižbo lastninske pravice.«90 
Prodajalec sicer varuje vrstni red vknjižbe bodočega prenosa lastninske pravice (ki bo imel retroaktiven 
učinek), a varovanje vrstnega reda je zgolj primarna sine qua non pravna posledica vpisa zaznambe –namen 
pogodbenih strank je zavarovati pravno stanje nepremičnine, prosto nezaželenih bremen.  
Zaznamba vrstnega reda seveda ni ovira za nadaljnje vpise (tudi po izrecni določbi 73/I ZZK-1). A brez 
posebnega statusa nadaljnjih vpisov bi določbe o zaznambi VR ostale brez smisla. Zemljiškoknjižni 
predlog, oddan po trenutku vpisa plombe za zaznambo VR, je predmet reševanja ZK sodišča brez 
posebnosti do tistega trenutka, ko je predlagana vknjižba stvarne pravice v zaznamovanem vrstnem redu.  
Naknadni vpisi namreč učinkujejo pod razveznim pogojem predlagane vknjižbe stvarne pravice v 
retroaktivnem vrstnem redu. Če takšen vpis ni predlagan, se poznejši vpisi ustalijo. Ko sodišče dovoli 
vknjižbo pridobitve lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu, po uradni dolžnosti odloči o izbrisu 
ostalih vpisov.91 
Zaznamba vrstnega reda za ustanovitev hipoteke 
Terjatev, zavarovana s hipoteko, je na trgu terjatev seveda vredna bistveno več. Na podlagi 418. člena OZ92 
(in 148. SPZ) hipoteka kot akcesorna stranska pravica preide skupaj z odstopljeno terjatvijo.  
Za bodočega hipotekarnega upnika je bistveno, da bo s cesijo pridobil terjatev, zavarovano s hipoteko z 
najboljšim vrstnim redom.93Zaznamba vrstnega reda za pridobitev hipoteke predstavlja pogojen vpis in 
možnost ustanoviti hipoteko z določenim vrstnim redom. 
Zaznamba vrstnega reda za izbris hipoteke je pomembna za več pravnih subjektov – za imetnika hipoteke 
s slabšim vrstnim redom, bodočega kupca nepremičnine.  
                                                          
90 VSL Sodba I Cp 929/2010 z dne 28. 7. 2010.  
91 Vrenčur, predznambe in zaznambe, pravna praksa, stran 17.  
92 Obligacijski zakonik (Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US in 20/18 – OROZ631) in 
Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13).  
93 R. Vrenčur, Predznambe in zaznambe, v: Pravna praksa, 2005, stran 18. 
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Glede na obseg sodne prakse je jasno, da sta daleč najpomembnejši zaznambi vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice in hipoteke, zato omenjam zgolj slednji.  
3.2.3 POGOJI ZA VPIS ZAZNAMBE VRSTNEGA REDA 
Glede na to, da govorimo o pravnem instrumentu, neodvisnem od morebitnega obstoja temeljnega 
zavezovalnega pravnega posla, je za vpis zaznambe vrstnega reda »dovolj« že overjeno ZK dovolilo 
lastnika nepremičnine (69/I ZZK-1). Zaznamba vrstnega reda za prenos oziroma izbris hipoteke se smiselno 
dovoli le na podlagi overjenega predloga hipotekarnega upnika (69/III ZZK-1).  
V nadaljevanju se želim opredeliti do Sklepa VSK CDn 586/2013 z dne 11. 12. 2013: 
»Konkretna elektronska kopija notarskega zapisa /…/ resda vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo lastnikov 
nepremičnine, vendar podpis lastnikov v notarskem zapisu ni overjen.« In casu govorimo o vpisu zaznambe 
vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice na podlagi podpisanega izvirnika notarskega zapisa, del 
katerega je bilo tudi ZK dovolilo. Če že sam notarski zapis vsebuje ZK dovolilo tudi za vpis zaznambe 
vrstnega reda, je to seveda pravno možno, a nepraktično. Lahko zgolj sklepamo, da govorimo o notarskem 
zapisu kupoprodajne pogodbe. Sodišče je vpis zavrnilo, češ da podpis na pogodbi ni overjen. Drži, da je pri 
notarskem zapisu overitev podpisa konzumirana s strožjo obliko listine, a še vedno zavezujejo norme o 
pogojih overitve ZK dovolila iz Zakona o notariatu.94 Listina, na podlagi katere bo prišlo do prenosa 
lastninske pravice, mora biti v 15 dneh predložena davčnemu uradu RS za odmero davka na promet z 
nepremičnino. Odmerjen in plačan davek je eden izmed pogojev overitve podpisa. Ko so izpolnjeni tudi 
ostali pogoji, notar listino žigosa, zapečati z jamstveno vrvico in izdela odpravek za zemljiško knjigo. Šele 
takrat se šteje podpis na notarski listini za overjenega. V podobnih primerih je tako smiselno ZK dovolilo 
overiti ločeno od zavezovalnega pravnega posla, saj sta listini primerni za overitev v časovno različnih 
točkah. Pri nepremičnini, ki je predmet pravnega posla, pa je smiselno vložiti predlog za vpis zaznambe 
vrstnega reda takoj po notarskem naroku.  
Posebnost zemljiškoknjižnega dovolila v primeru zaznambe vrstnega reda za pridobitev stvarne pravice je 
v tem, da se zaradi abstraktnosti posla ne glasi na ime določene osebe. 
Poglejmo si primera ZK dovolil: 
▪ ZK dovolilo za prenos lastninske pravice  
Prodajalka Valentina Golobič, rojena XXX, stanujoča XXX, EMŠO: XXX, izrecno in brezpogojno 
dovoljuje, da se pri nepremičnini: 
- katastrska občina XY, parcela št. YX (ID YXY),  
vknjiži lastninska pravica na ime: 
Ivana Hrastar, rojena XXX, stanujoča XXX, EMŠO: XXX, … do 1/1 celote. 
                                                          
94 Zakon o notariatu (Uradni list RS, št. 2/07 – uradno prečiščeno besedilo, 33/07 – ZSReg-B, 45/08 in 91/13).  
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▪ ZK dovolilo za vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice  
Valentina Golobič, rojena XXX, stanujoča XXX, EMŠO: XXX, izrecno in brezpogojno dovoljuje, da se 
pri nepremičnini: 
- katastrska občina XY, parcela št. YX (ID YXY),  
vpiše zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice … do 1/1 (celote).  
 
Za vpis zaznambe VR še vedno veljajo splošna materialna in formalnopravna pravila ZZK-1. Vpis bo 
dovoljen zgolj, če bi bila po stanju vpisov v ZK dovoljena vknjižba pridobitve oz. izbrisa pravice, katere 
vrstni red se z zaznambo varuje (69/IV ZZK-1).  
Za zaznambo pridobitve hipoteke se zahteva dodaten pogoj – določen mora biti najvišji znesek terjatve, ki 
bo zavarovana s hipoteko. Takšna norma spominja na ureditev maksimalne hipoteke. Slednja je namenjena 
zavarovanju okvirnega pravnega razmerja med strankama, zato se pogodbenika, neodvisno od konkretnega 
pravnega posla, dogovorita za zavarovanje njunega poslovnega sodelovanja do višine določenega zneska.95 
Oba instituta sta abstraktna pravna posla. 
3.2.4 RAZPOLAGANJE Z ZAZNAMOVANIM VRSTNIM REDOM  
Razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom predstavlja uresničitev namena, zaradi katerega je ta 
varovalna pravica ustanovljena. Pred novelo ZZK-1C se je razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom 
izvedlo z izročitvijo odpravka sklepa o dovolitvi zaznambe, pozitivnopravna ureditev pa v imenu pravne 
varnosti pri tem opravilu določa posebno funkcijo notarja.96 
Poglejmo si postopkovne določbe glede razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom.  
Notar, ki vloži ZK predlog za zaznambo vrstnega reda, postane skrbniški notar. Ta funkcija se vzpostavi 
zaradi dolžnosti hrambe, ki jo določa 70/VI ZZK-1.  
Predlagatelj zaznambe vrstnega reda lahko (najprej) ob vložitvi predloga poda izjavo o tem, da:  
▪ zahteva izbris zaznambe VR pred iztekom roka za vknjižbo ustrezne pravice oziroma  
▪ prenaša pravico do razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravičenca. 
Vsebino teh izjav notar zapiše v notarskem zapisniku. Izjavo o pravici do razpolaganja je predlagatelj 
dolžan deponirati notarju v hrambo (stranka prejme overjen prepis podane izjave).  
Skrbniški notar mora predlogu za vknjižbo pravice v zaznamovanem vrstnem redu predložiti pravno 
podlago za vpis skupaj z notarskim potrdilom, v katerem potrdi, da je oseba, v korist katere se predlaga 
vknjižba oz. predznamba, upravičena do razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom.  
                                                          
95 Naj na tem mestu dodam še, da maksimalna hipoteka (zaradi nedoločljivosti konkretne terjatve) nikoli ne more biti 
neposredno izvršljiva. Maksimalna hipoteka je v zemljiški knjigi vedno vknjižena v korist hipotekarnega upnika. 
96 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 199.  
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To dejstvo notar lahko potrdi zgolj, če obstaja dolžnost, da je izjava o novem upravičencu deponirana 
skladno s pravili o notarski hrambi. Fravdulozna stranka lahko v več notarskih zapisnikih izjavi, da prenaša 
pravico do razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na različne upravičence. Ob tem se postavlja 
vprašanje neskrbnosti notarja, če dopusti takšno večkratno razpolaganje. Položaj je podoben večkratni 
prodaji nepremičnine v primeru dvojne overitve ZK dovolila.97 
Rok veljavnosti zaznambe znaša eno leto od vpisa v zemljiško knjigo (71. člen ZZK-1). V tem časovnem 
razponu mora stranka poskrbeti, da bo razpolagala z ustrezno pravno podlago vknjižbe stvarne pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu.  
3.2.5 ZAZNAMBA VRSTNEGA REDA V LUČI PRAKTIČNE UPORABE 
V tem poglavju želim osvetliti zaznambo v luči tipičnih dejanskih stanov, ki izvabijo njeno uporabo s strani 
pravnih subjektov na nepremičninskem trgu.98  
▪ Preventivna zaznamba  
Lastnik načrtuje prodajo nepremičnine – ta bo izvedena v prihajajočem časovnem obdobju. Prodajalec se 
zaveda, da bo za njegovo pogajalsko izhodišče bolje, če bo potencialnemu kupcu izkazal, da je pravno 
stanje nepremičnine zavarovano v obliki zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice.  
Gre za »preventivno zaznambo«, ko potencialni kupec nepremičnine še ni znan in prav tako še ni znano, 
ali bo razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom sploh potrebno.  
▪ Pravnoposlovna zaznamba  
Naslednja zaznamba vrstnega reda črpa svojo kvaliteto iz že sklenjene (pred)pogodbe. Pogodbeni stranki 
sta soglasni, da se prenos lastninske pravice in njena vknjižba v ZK odložita zaradi kasnejše izročitve 
nepremičnine v posest oz. daljšega roka plačila kupnine. Naj izpostavim, da je zaznamba tudi v tem primeru 
abstraktna s pravno neodvisnim obstojem v odnosu do obligacijske zaveze, ki je bila povod za njen vpis. 
Še vedno bo pravna podlaga za vpis overjeno ZK dovolilo lastnika nepremičnine. V tem primeru bi sicer 
stranki lahko predlagali vknjižbo predznambe lastninske pravice, a je odločilna prednost zaznambe VR za 
pridobitev vrstnega reda daljši rok za opravičbo, ki znaša eno leto.  
▪ Fiktivna zaznamba  
Vsako pravno področje ponuja institute, ki so bolj ali manj primerni za zlorabo s strani njihovih 
uporabnikov. Stvarno pravo je bilo postavljeno pred izziv, kako preprečiti fravdulozno prakso z zemljiškim 
dolgom, ki je bil v končni posledici odpravljen leta 2013. Podobne težave lahko predstavlja uporaba 
zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. Lastnik, ki je (pre)zadolžen in pričakuje, da bo 
njegova nepremičnina v kratkem obremenjena z zaznambo izvršbe,99 katere posledica je vknjižba t. i. 
                                                          
97 O tem podrobneje - Sodba VSL I Cp 1648/2015 z dne 14. 10. 2015.  
98 Posameznim zaznambam sem imena določila avtorica. 
99 Ta se vknjiži v ZK po izdaji Sklepa o izvršbi; ne zavaruje se samo dejstvo uvedbe izvršilnega postopka.  
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prisilne hipoteke v zemljiško knjigo, nepremičnino zavaruje z zaznambo vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice. Tako kot pri zemljiškem dolgu je ravno abstraktnost instrumenta tista, ki ustvarja večjo 
možnost zlorabe instituta in naknadne fiktivne pravne posle.100,101 Značilnost ZK stanja v tem primeru je 
množica plomb za zaznambo izvršbe s slabšim vrstnim redom od zaznambe vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice. V roku za opravičbo lastnik predlaga vknjižbo lastninske pravice na ime kupca, ki je 
običajno s prodajalcem povezana oseba. Zaradi načela formalnosti ZK postopka sodišče pri vknjižbi ne 
preverja morebitne neveljavnosti pravnega posla zaradi nedovoljene cause. Izigran upnik ima na voljo 
izpodbijanje dolžnikovih pravnih dejanj na podlagi 255. člena OZ.102 
Lastnik nepremičnine lahko po poteku enega leta (rok za opravičbo) znova vloži predlog za zaznambo 
vrstnega reda, medtem ko predznambe na podlagi iste listine ni možno ponavljati. Pri ponovni zaznambi ne 
govorimo o isti listini, ampak o novem zemljiškoknjižnem dovolilu, ki ga lastnik poda enostransko. 
Abstraktnost posla in rok opravičbe sta glavni ločnici zaznambe in predznambe. 
3.3 ZAZNAMBA SPORA  
»Zaznamba spora označuje, da poteka spor o pravici, ki je vpisana v zemljiško knjigo«103 in je tako z 
učinkom varovanja vrstnega reda pomemben institut publiciranja in zavarovanja pravega stanja 
nepremičnine. Gre za javno publikacijo dejstva sodnega postopka, ki ga je sprožil izvenknjižni imetnik 
stvarne pravice na nepremičnini proti knjižnemu imetniku. Ključnega pomena je, da tožnik v tožbenem 
zahtevku zatrjuje originarno pridobitev pravice na nepremičnini. V primeru sporne materialnopravne 
podlage vknjižbe, ki predstavlja iustus titulus izvedenega načina pridobitve stvarne pravice, mora 
upravičena oseba vložiti izbrisno tožbo (glej spodaj).104 
Tožbeni zahtevki, v zvezi s katerimi lahko predlagamo zaznambo spora, so opredeljeni v 79. členu ZZK-1, 
in sicer gre za: 
a) spor o originarno pridobljeni lastninski pravici oziroma drugi stvarni pravici, ki jo je tožnik pridobil na 
podlagi: 
▪ priposestvovanja,  
                                                          
100 Sodba Vrhovnega sodišča v Ljubljani III Ips 21/2009 z dne 15. 10. 2011: »Možnost zlorab še ne zadošča za ničnost pravnega 
posla, ki ga zakonodaja dopušča.« 
101 Je bila torej ukinitev zemljiškoknjižnega dolga res optimalna rešitev glede na to, da obstaja možnost zlorab s podobnimi 
instrumenti stvarnega prava? Navedeno ne predstavlja kritike zaznambe, ampak ukinitve zemljiškega dolga. Nadaljnja razprava 
glede navedenega presega doseg moje razprave. 
102 Sodba in Sklep VSL II Cp 1318/2017 z dne 21. 2. 2018: »Iz navedenih dejanskih ugotovitev izhaja, da sta bili obravnavani 
pogodbi sklenjeni z namenom izigrati tožnika kot upnika. Pogodba, sklenjena s takšnim namenom, je v opreki z moralnimi 
načeli. Taka kavza pogodbe je zato v skladu z drugim odstavkom 39. člena Obligacijskega zakonika (OZ) nedopustna. Takšen 
zaključek izhaja tudi iz sodne prakse. (Odločbe sodbe Vrhovnega sodišča Republike Slovenije II Ips 259/2013 z dne 21. 5. 2015, 
II Ips 44/2014 z dne 8. 10. 2015, III Ips 82/2017 z dne 23. 1. 2018).« 
103 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 185.  
104 Sklep VSL I Cp 98/2011 z dne 18. 5. 2011: »Primarni obligacijski tožbeni zahtevek, s katerim predlagateljica zahteva, da se 
ugotovi, da nasprotna udeleženka (toženka) ni opravila določenega plačila in da je ta znesek dolžna plačati tožnici, ni tožbeni 
zahtevek, na podlagi katerega bi se vodil spor naveden v 1. odstavku točke 1 do 3 člena 79 ZZK-1.«  
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▪ iz naslova skupnega premoženja med zakoncema oz. zunajzakonskima partnerjema, 
▪ gradnje na tujem zemljišču oz. gradnje čez mejo, 
▪ drugega izvirnega načina.  
b)  
▪ zaznambo spora o prenehanju pravice (denimo t. i. priposestvovana svoboda – usucapio libertatis), 
▪ zaznamba spora o določitvi nujne poti.  
Zgoraj navedeni postopki so taksativno navedeni.105, 106 
Analiza narave postopkov kaže, da gre za pravdne postopke. Zgolj postopek za določitev nujne poti poteka 
pred nepravdnim sodiščem.  
Če normo 79/I ZZK-1 interpretiramo sistematično, ugotovimo, da je glede pridobitve pravice možna 
zaznamba spora tako glede lastninske kot glede izvedenih pravic. Po drugi strani 2. točka določa zgolj 
možnost zaznambe spora o prenehanju izvedene pravice. Naj povzamem Sklep VSK CDn 100/2012 z dne 
10. 4. 2012: »Že sistematika člena pove, da zaznamba spora zaradi prenehanja lastninske pravice ni možna, 
kar je tudi logično, saj za tako tožbo ni podlage v predpisih (ti govorijo le o pridobitvi lastninske pravice 
na podlagi zakona).« 
3.3.1 VAROVANJE STVARNOPRAVNEGA RAZMERJA 
Zaznambo spora je v zemljiški knjigi upravičeno zaznamovati zgolj, če pred sodiščem teče stvarnopravni 
spor. Le glede stvarnih pravic bi bila brez publikacije spora pravica tožnika zaradi učinkovanja načela 
zaupanja izgubljena.107 
Poglejmo si primer izstavitve ZK dovolila. Prodajalec se s kupoprodajno pogodbo (predmet katere je 
nepremičnina) zaveže prenesti lastninsko pravico na predmetu pogodbe. Ta dogovor vzpostavi obligacijsko 
razmerje med pogodbenima strankama. Da bi lastninska pravica prešla, mora prodajalec izstaviti 
zemljiškoknjižno dovolilo. Če tega ne stori, kupec lahko vloži tožbo na izstavitev ZK dovolila. Navedeni 
pravdni postopek ne predstavlja stvarnopravnega spora (čeprav ima razpolagalnopravni posel 
stvarnopravno naravo), ampak gre za obligacijskopravni spor glede izpolnitve pogodbe.  
Spor o obveznosti prenosa lastninske pravice ni spor o lastninski pravici. Ne gre za to, da kupec oporeka 
lastninski pravici kupca. Gre zgolj za to, da kupec od prodajalca želi izpolnitev pogodbene obveznosti – da 
prenese lastninsko pravico na nepremičnini.108 Glede na obligacijsko naravo postavljenega zahtevka 
nepremičnine ne moremo zavarovati z zaznambo spora (bolj natančno zaznambo izbrisne tožbe). 
                                                          
105 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 185.  
106 Sklep VSL II Cp 3536/2010 z dne 19. 1. 2011.  
107 A. Galič, Praktični primeri glede razmerja med obligacijsko in stvarnopravno naravo zahtevka, v: Pravni letopis, 2013,  
 str. 16.  
108 Ibidem, str. 15.  
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Kupec ima možnost zavarovanja s predznambo vrstnega reda za prenos lastninske pravice, saj razpolaga s 
podpisano pogodbo brez ZK dovolila, kar predstavlja zadostno pravno podlago takšne vknjižbe. 
Zaznamba spora je sicer dopustna, če tožnik zatrjuje pridobitev stvarne pravice tako na izvirni kot 
pravnoposlovni podlagi.109 
3.3.2 ZAZNAMBA SPORA V ODNOSU DO 190. ČLENA ZPP 
Ključno, kar zasledujemo z zaznambo spora v zemljiški knjigi, je učinek pravnomočne sodne odločbe tudi 
proti tretjemu (to je oseba, ki v postopku ni imela položaja toženca/tožnika, predlagatelja/udeleženca).  
Sodna odločba torej učinkuje proti osebam, ki so pridobile knjižne pravice z učinkom po trenutku, od 
katerega učinkuje zaznamba spora – nota bene zaznamba spora ima učinek zgolj, če je vpisana v ZK.  
Površnega pravnika ne sme zavesti določba 190. člena ZPP:110 »Če katera od strank odtuji stvar ali pravico, 
o kateri teče pravda, to ni ovira, da se pravda med istima strankama ne dokonča.« Tudi navedena norma 
sicer varuje tožnikov položaj zgolj v primeru stvarnopravnega zahtevka, medtem ko ne ponuja zavarovanja 
pred nevarnostjo, da bi toženec med pravdo odtujil nepremičnino.111 
Tako navaja tudi Višje sodišče v Ljubljani v Sodbi in Sklepu I Cp 2618/2012 z dne 13. 3. 2013: »Glede 
stvarnih pravic na nepremičnini se za učinkovito varstvo pred nevarnostjo, da toženec med pravdo prenese 
stvarno pravico na nepremičnini, tožnik ne more zanesti na 190. člen ZPP, pač pa na institut zaznambe 
spora.« Tudi Vrenčur in Tratnik zapišeta, da obravnavana določba ne posega v načelo zaupanja. Stranka 
mora tako poskrbeti za varstvo z zemljiškoknjižnimi instrumenti. Navedeno smiselno velja tudi v zvezi z 
zaznambo izbrisa tožbe.112  
3.3.3 ZAZNAMBA SPORA PRI PODREJENO POSTAVLJENEM TOŽBENEM ZAHTEVKU  
V nadaljevanju želim izpostaviti možnost tožnika, da z zaznambo spora zavaruje podrejeno postavljen 
tožbeni zahtevek. O tem vprašanju je razpravljalo Višje sodišče v Ljubljani v Sklepu II Cp 907/2010 z dne 
15. 4. 2010. Sodišče je zavrnilo možnost takšnega načina zavarovanja podrejenega zahtevka in svojo 
odločitev oprlo na težave pri izbrisu zaznambe iz zemljiške knjige.  
84. člen ZZK-1 predvideva izbris zaznambe spora na podlagi pravnomočne sodne odločbe, s katero je bil 
tožbeni zahtevek oziroma predlog zavržen, zavrnjen oz. postopek ustavljen. Če sodišče ugodi primarnemu 
zahtevku, se sploh ne bo spuščalo v obravnavo podrejeno postavljenega zahtevka. V takšnem primeru ZK 
                                                          
109 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 217.  
110 Zakon o pravdnem postopku (Uradni list RS, št. 73/07 – uradno prečiščeno besedilo, 45/08 – ZArbit, 45/08, 111/08 – odl. 
US, 57/09 – odl. US, 12/10 – odl. US, 50/10 – odl. US, 107/10 – odl. US, 75/12 – odl. US, 40/13 – odl. US, 92/13 – odl. US, 
10/14 – odl. US, 48/15 – odl. US, 6/17 – odl. US, 10/17 in 16/19 – ZNP-1).  
111 Sklep VSRS II Ips 326/2017 z dne 9. 8. 2018: »Zemljiškoknjižno sodišče pri odločanju o dovolitvi predlaganega vpisa ne 
more odločati o razširjenih subjektivnih mejah pravnomočnosti sodne odločbe (190. člen ZPP) in ugotavljati dobre vere kot 
predpostavke pridobitve stvarne pravice, temveč vpis dovoli, če predlagatelj predloži listino, ki je podlaga za vpis njegove 
pravice.« 
112 M. Tratnik, R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi, 2008, str. 468, 469. 
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lastnik z zahtevano listino ne bo razpolagal. Obstaja sicer možnost izbrisa iz 85. člena ZZK-1 zaradi zamude 
roka za vložitev predloga za vknjižbo pravice v vrstnem redu zaznambe spora, a tudi v tem primeru mora 
predlagatelj predlogu za izbris zaznambe spora predložiti listino, ki bi bila ob upoštevanju roka pravna 
podlaga vpisa. Z jezikovno razlago 85. člena ZZK-1 ugotovimo, da je na tej pravni podlagi možen zgolj 
izbris zaznambe v primeru, če je za tožnika postopek rešen uspešno. 
V kolikor se ne oziramo na formalnopravne omejitve ZZK-1 glede izbrisa in problem pogledamo vsebinsko, 
lahko zapišem, da publikacija zaznambe spora de facto pomeni omejitev razpolaganih možnosti lastnika 
nepremičnine (de iure pač ne, saj zaznamba spora glede na 80/I ne predstavlja ovire za nadaljnje vpise). 
Subjekt, ki v pravnem prometu ravna z ustrezno skrbnostjo, ne bo želel vstopiti v pravno razmerje, če glede 
nepremičnine poteka (ne)pravdni postopek. Izbris zaznambe spora iz zemljiške knjige je tako pomembnejši, 
kot se zdi na prvi pogled.  
Stališče iz zgornjega Sklepa lahko soočimo s Sklepom VSK CDn 659/2013 z dne 7. 1. 2014, ki je 
zavarovanje podrejeno postavljenega tožbenega zahtevka dovolilo. Sodišče se v utemeljitvi nekoliko 
formalistično sklicuje zgolj na 79. člen ZZK-1, ki takšnega predloga izrecno ne prepoveduje.  
Zaradi varovanja stvarnih pravic na nepremičnini menim, da je varovanje podrejenega tožbenega z 
zaznambo spora utemeljeno, a bi takšno možnost moral predvideti zakonodajalec in smiselno urediti način 
izbrisa zaznambe iz ZK.  
3.3.4 POGOJI ZA ZEMLJIŠKOKNJIŽNI VPIS ZAZNAMBE SPORA  
Naj poudarim, da je zemljiškoknjižni postopek za vpis zaznambe spora od (ne)pravdnega postopka ločen 
postopek. Zemljiškoknjižni postopek je po svoji naravi predlagalni postopek, v katerem velja načelo 
dispozitivnosti. Glede na navedeno mora tožnik oziroma predlagatelj ravnati s posebno skrbnostjo, saj je 
potrebno za učinkovito varovanje zatrjevane stvarne pravice poleg tožbe oziroma predloga podati še 
ustrezen zemljiškoknjižni predlog.  
Zaznamba spora je dopustna zgolj glede postopkov pred sodišči ne pa tudi glede postopkov pred upravnimi 
organi.113 Navedeno potrjuje tudi Sklep VSL, II Cp 3663/2010 z dne 19. 1. 2011 – in casu je pred upravnimi 
organi tekel denacionalizacijski postopek. Ravno tako tožba zaradi izpodbijanja pravnih dejanj in vrnitve 
premoženjske koristi v stečajno maso ne predstavlja spora navedenega v 79. členu ZZK-1, v zvezi s katerim 
bi bila dovoljena zaznamba spora.114 
Predlog za vpis zaznambe spora v zemljiško knjigo lahko poda zgolj tožnik (oziroma predlagatelj postopka 
za določitev nujne poti).115 Višje sodišče v Kopru je dopustilo vpis zaznambe spora tudi upniku, ki je vložil 
                                                          
113 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 217.  
114 Povzeto po VSL Sklep I Cp 4276/2010 z dne 9. 3. 2011.  
115 Gre za izjemo od splošnega pravila ZK prava, da zemljiškoknjižni predlog lahko vloži vsak, ki ima pravni interes, da se 
opravi vpis (128. člen ZZK-1).  
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tožbo na ugotovitev in delitev skupnega premoženja zakoncev (57. člen ZZZDR).116 Čeprav tožnik ni 
zatrjeval svoje originarno pridobljene stvarne pravice, mu moramo po mnenju sodišča priznati možnost, da 
zavaruje vrstni red vpisa, kar bo olajšalo njegovo izvršbo na dolžnikovo nepremičnino.117  
Zaznamba spora varuje tožnika ves čas pravde in tudi po njenem pravnomočnem zaključku, dokler tožnik 
v zemljiškoknjižnem postopku ne predlaga vknjižbe stvarne pravice v vrstnem redu zaznambe spora.118 
Zdi se, da ima zaznamba spora od publiciranega sodnega postopka ločeno pravno življenje.  
Višje sodišče v Kopru se sicer zavzema za stališče, da mora ZK sodišče vsaj delno presojati tudi vsebino 
tožbe, ki je podlaga vpisa zaznambe spora, in ne zgolj tožbenega zahtevka.119 
Zaradi varstva pred učinkovanjem načela zaupanja v zemljiško knjigo in dejstva, da ZK sodišče ne preverja 
procesnih pogojev za vloženo tožbo, je spor možno v zemljiški knjigi publicirati praktično takoj – ni 
potrebno, da sta tožba oziroma predlog sklepčna.  
Upoštevati moramo interes tožnika po varovanju zatrjevane originarno pridobljene stvarne pravice na 
nepremičnini. Dejstvo, ali bo zaradi načela zaupanja v zemljiško knjigo prišlo do izgube njegove pravice, 
ne more biti odvisno od tega, kdaj sodišče prične z obravnavo njegove tožbe (predloga). Dovolj je že 
vložena tožba (predlog), ki ustreza tipu postopka iz 79. člena ZZK-1.120 Publikacija (ne)pravdnega postopka 
v ZK je možna od trenutka, ko tožnik/predlagatelj razpolaga z opravilno številko postopka. Tožniku ni 
potrebno dokazovati nevarnosti odtujitve oziroma obremenitve nepremičnine s strani toženca,121 kot je to 
denimo značilno v nekaterih drugih postopkih (npr. pri predlogu za začasno odredbo po ZIZ).   
3.3.5 ČASOVNO UČINKOVANJE ZAZNAMBE SPORA  
Jezikovna interpretacija 84. člena ZZK-1 nas privede do ugotovitve, da obstoječa zaznamba spora učinkuje 
tudi v postopku z izrednimi pravnimi sredstvi. Če tožnik v postopku na 1. oziroma 2. stopnji ni uspel, se 
izbris zaznambe dovoli zgolj, če proti tej odločbi ni bila vložena bodisi revizija bodisi zahteva za varstvo 
zakonitosti oziroma je bila vložena, vendar tožbenemu zahtevku tudi v postopku z izrednimi pravnimi 
sredstvi ni bilo ugodeno.  
Nota bene – vložena ustavna pritožba ne pomeni ovire za izbris zaznambe spora.122  
Novele zakona o zemljiški knjigi niso sledile noveli zakona o pravdnem postopku (ZPP–D), ki je v 
slovenski pravni sistem uvedel sistem dopuščene revizije. O tem, ali je vložen predlog za dopustitev revizije 
                                                          
116 Zakon o zakonski zvezi in družinskih razmerjih (Uradni list RS, št. 69/04 – uradno prečiščeno besedilo, 101/07 – odl. US, 
90/11 – odl. US, 84/12 – odl. US, 82/15 – odl. US, 15/17 – DZ in 30/18 – ZSVI).  
117 J. Velkaverh, Prikaz sodne prakse v zemljiškoknjižnih zadevah, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 327.  
118 Tako tudi Sklep VSL II Cp 1205/2011 z dne 7. 9. 2011.  
119 J. Velkaverh, Prikaz sodne prakse v zemljiškoknjižnih zadevah, v: Sodobno stvarno pravo: izbrana poglavja, 2016, str. 326, 
327.  
120 Pomembno je, da je tožba že vložena in postopku dodeljena opravilna številka, saj je potrebno ob vložitvi ZK predloga med 
drugim v opisu predlagane zaznambe navesti opravilno številko zadeve in sodišče, pred katerim se vodi postopek. 
121 Tako tudi v Sklepu VSL II Cp 4615/2010 z dne 22. 3. 2011. 
122 VSK Sklep CDn 292/2015 z dne 18. 11. 2015.  
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zadostna ovira za prepoved izbrisa zaznambe spora iz zemljiške knjige, se je izreklo VSL v Sklepu I Cp 
2775/2011 z dne 15. 2. 2012. Sodišče se je zavzelo za širšo razlago od zgolj jezikovne in vložen predlog 
štelo za zadostno oviro izbrisu.  
Če ZK sodišče prejme predlog za vknjižbo pravice v vrstnem redu zaznambe spora kljub temu, da je 
navedena zaznamba že izbrisana, zakon predlagatelju podeljuje pravno dobroto in takšnega predloga ne 
zavrže, ampak obravnava kot predlog za vknjižbo pravice v navadnem vrstnem redu (83. člen ZZK-1).  
ZK sodišče bo o dovolitvi vknjižbe v vrstnem redu zaznambe spora odločalo glede na stanje vpisov v ZK 
v trenutku, od katerega učinkuje zaznamba spora. Vknjižbo je potrebno predlagati v roku dveh mesecev do 
trenutka, ki je določen v 82/II ZZK-1. Četudi je navedeni rok zamujen, bo sodišče vseeno ugodilo predlogu 
za vknjižbo v vrstnem redu zaznambe, razen če je bila zaznamba spora že izbrisana.  
Za predlagatelje ZK postopkov, ki imajo slabši vrstni red vpisa kot zaznambe spora, takšna ureditev 
predstavlja negotovost. 85. člen ZZK-1 daje možnost izbrisa zaznambe spora zaradi zamude za vložitev 
predloga za vknjižbo pravice v vrstnem redu zaznambe spora. Vendar je predlogu potrebno priložiti listino, 
ki bi bila podlaga za vknjižbo pravice v vrstnem redu zaznambe spora. Smiselna interpretacija pove, da je 
predlog za izbris iz 85. člena ZZK-1 na voljo zgolj obtožencu (oz. nasprotni stranki v nepravdnem 
postopku), saj je sodba vročena zgolj strankam postopka.123 
3.4 ZAZNAMBA IZBRISNE TOŽBE  
3.4.1 IZBRISNA TOŽBA V SISTEMU KAVZALNOSTI  
Lastnosti zaznambe izbrisne tožbe in zaznambe spora so neločljivo povezane s sodnim postopkom, ki ju 
publicirata. Aktivna legitimacija za izbrisno tožbo in ostali opredelilni znaki se iz pravde zgolj preslikajo v 
zemljiškoknjižni postopek. Zaznamba izbrisne tožbe se sicer v svojem jedru smiselno ravna po zaznambi 
spora (245/II. člen ZZK-1), zato se v tem poglavju osredotočam na izbrisno tožbo kot takšno. 
Laiku je verjetno težko razumljivo, kako je vknjižba njegove pravice kljub izdanemu zemljiškoknjižnemu 
sklepu lahko nezakonita. Razumevanje načela kavzalnosti in poznavanje značilnosti nepravdnega postopka 
kot predlagalnega postopka nas privedeta do odgovora.  
»Izbrisna tožba je po svoji naravi stvarnopravna tožba, s katero varujemo knjižne pravice na nepremičnini 
pred omejevanjem ali oškodovanjem, ki ga povzroči materialnopravna neveljavna vknjižba pravice nekoga 
drugega, zaradi česar varovana pravica preneha, se spremeni ali omeji.«124 
Najbolj tipični primeri, v zvezi s katerimi lahko govorimo o materialnopravno neveljavnem vpisu, so 
napake v zavezovalnem pravnem poslu – ničnost, uspelo izpodbijanje z učinkom ex tunc ali poznejši odpad 
pravne podlage zaradi uveljavitve odstopnega upravičenja.125 
                                                          
123 Ne sme nas zavesti razširjena meja subjektivne pravnomočnosti. 
124 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 202.  
125 R. Vrenčur, Izbrisna tožba, v: Pravna praksa, 2008, stran 9. 
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Razlog neveljavnega vpisa so tudi neveljavnost oziroma nepopolnost ZK dovolila, omejitve oz. neobstoj 
razpolagalne sposobnosti in napake ZK sodišča.126 
Lahko zapišemo naslednji formuli:   
neveljaven zavezovalni pravni posel → učinkovanje načela kavzalnosti → neveljaven razpolagalni pravni 
posel → materialnopravno neveljaven vpis,  
veljaven zavezovalni pravni posel → neveljaven razpolagalni pravni posel → učinkovanje kavzalosti → 
materialnopravno neveljaven vpis.  
Pravni redi germanske pravne družine,127 kamor prištevamo tudi slovenskega, izhajajo iz načela ločevanja 
med zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom – gre za dihotomijo med obligacijsko in 
stvarnopravno komponento pravnega posla. Odnos med njima se odraža v načelu kavzalnosti, ki za veljaven 
razpolagalni pravni posel predpostavlja veljaven zavezovalen pravni posel, iz katerega izhaja pogodbena 
obligacija glede prenosa, obremenitve, izbrisa knjižne pravice. Gre za t. i. iustus titulus.  
Če na zgoraj navedeno navežemo pravilo logičnega sklepanja, opazimo, da je izbrisna tožba instrument, s 
katerim odpravimo stvarnopravne posledice, ki izhajajo iz napak v zavezovalni ali razpolagalni komponenti 
pravnega posla, saj sta veljavnost posameznih poslov v razmerju sine qua non. Neveljavna vknjižba ob 
aktiviranju načela kavzalnosti namreč ne more povzročiti veljavnega prenosa knjižne pravice.  
Gre za posebno vrsto reivindikacije, ki ni omejena le na vračilo posesti, ampak je usmerjena tudi v izbris 
materialnopravno neveljavnega vpisa ter posledično na vzpostavitev prejšnjega ZK stanja.128 Če izbrisni 
zahtevek ni več dovoljen, lahko prikrajšani lastnik uveljavlja zgolj obligacijski zahtevek za plačilo 
denarnega zneska v višini dosežene koristi.129 
ZZK95 je v prekluzivnem roku dopuščal izbrisno tožbo tudi proti dobrovernemu pridobitelju knjižne 
pravice, medtem ko je bila proti slabovernemu pridobiteju neomejena. S tem je ureditev odstopala od 
dosledne uveljavitve načela zaupanja, saj se tudi pravica dobrovernega pridobitelja ni v celoti »ustalila«, 
dokler se niso iztekli roki za vložitev morebitne izbrisne tožbe.130 Novela zakona o zemljiški knjigi,131 s 
katero je zakonodajalec prepovedal vlaganje izbrisne tožbe proti dobrovernemu tretjemu, je še posebej 
utrdila položaj načela zaupanja v zemljiško knjigo.  
Če želimo poskrbeti za varen, bremen prost prenos lastninske pravice na področju stvarnega in 
zemljiškoknjižnega prava, ni prostora za napake. Tako pooblaščenec stranke v postopku z izbrisno tožbo, 
                                                          
126 Ibidem.  
127 Načelo kavzalnosti je v slovenski pravni sistem uvedel SPZ. Naš pravni red ne izhaja iz enovitosti pravnega posla, tako kot 
denimo to poznajo v francoskem pravnem sistemu.  
128 R. Vrenčur, Izbrisna tožba, v: Pravna praksa, 2008, stran 8‒9. stran v članku 2. 
129 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 509.  
130 R. Vrenčur, Prenovljena ureditev izbrisne tožbe, v: Podjetje in delo, 2010, str. 1837. 
131 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 58/03).  
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ki ne predlaga zavarovanja nepremičnine na način, da se v zemljiški knjigi javno publicira dejstvo sodnega 
postopka, stori strokovno napako.  
3.4.2 AKTIVNA LEGITIMACIJA ZA IZBRISNO TOŽBO 
Aktivni legitimaciji za izbrisno tožbo sledi tudi pravni interes, zahtevan za zemljiškoknjižni predlog.132 
»Izbrisna tožba varuje zemljiškoknjižne pravice, ki so bile prizadete z vpisom, s katerim je glede neke 
nepremičnine ZK stanje prišlo v neskladje z materialnopravnim.«133 Aktivno legitimiran za izbrisno tožbo 
je vsakdo, katerega stvarna ali obligacijska pravica je bila kršena z izpodbijanim vpisom.  
Glede na dejstvo, da je med aktivnimi legitimiranimi za izbrisno tožbo tudi nosilec (zgolj) obligacijske 
pravice, lahko s pravili logičnega mišljenja pridemo do zaključkov, da:  
▪ ni potrebno, da je (zatrjevano) kršena pravica že bila vknjižena v ZK,134  
▪ legitimiran ni zgolj knjižni prednik.  
Pojem obligacijskega upravičenca za izpodbijanje ZK vpisa ne smemo razumeti zgolj kot imetnika 
obligacijske knjižne pravice (denimo prepovedi odtujitve in obremenitve), ampak kot vsako osebo, ki 
razpolaga z obligacijskopravnim naslovom, ki meri na spremembo stvarnopravnega položaja nepremičnine.  
3.4.3 ZEMLJIŠKOKNJIŽNA IZVEDBA VPISA ZAZNAMBE IZBRISNE TOŽBE  
Zaradi pravil o začetku časovnega učinkovanja vpisov v ZK vložene izbrisne tožbe ne moremo šteti za 
preuranjene, če je iz zemljiškoknjižnega izpiska vidna »zgolj plomba za vpis stvarne pravice.«135  
Z izbrisno tožbo po naravi stvari izpodbijamo vknjižbo pravice v ZK – a contrario tožba, s katero 
predlagamo izbris vpisa predznambe, zaznambe ali poočitve ne bo sklepčna. Z navedenimi vpisi namreč ne 
bo prišlo do neposredne kršitve knjižnih pravic.136 Kljub strogemu načelu formalnosti zemljiškoknjižnega 
postopka mora ZK sodišče glede na Sklep Vrhovnega sodišča RS, opr. št. II Ips 882/2009 z dne 20. 6. 2013, 
presojati tudi vsebino predlaganega vpisa. V danem primeru je predlagatelj sicer res predlagal vpis 
poočitve, proti kateri je bila vložena izbrisna tožba, a je bila vsebina vpisa takšna, da s poočitvijo ni prišlo 
zgolj do uskladitve podatkov o imetniku, ampak je poočitev omogočila prenos lastninske pravice.  




                                                          
132 245. člen v povezavi s 79/II. členom ZZK-1.  
133 K. Vodopivec, Oblikovanje in kumulacija tožbenih zahtevkov v izbrisni tožbi, v: Stvarno pravo: izbrana poglavja: 2. del,  
 2017, str. 265.  
134 Tako tudi VSL v Sodbi I Cp 1023/2010 z dne 08. 11. 2012: »Aktivna (stvarna) legitimacija za izbrisno tožbo ni omejena 
zgolj na osebe, katerih z izpodbijano vknjižbo prizadete pravice na nepremičnini so bile pred to že vpisane v zemljiško knjigo.«  
135 Tako tudi Sodba VSRS III Ips 38/2017 z dne 13. 3. 2018.  
136 R. Vrenčur, Prenovljena ureditev izbrisne tožbe, v: Podjetje in delo, 2010, str. 1389.  
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Analiza določb ZZK-1 kaže, da se to zgodi v primeru:  
▪ zaznambe nadhipoteke,137 
▪ zaznambe izvršbe.138  
Po mnenju Tratnika proti vpisu teh zaznamb lahko vložimo zaznambo izbrisne tožbe,139 čemur pritrjuje tudi 
zgornji Sklep Vrhovnega sodišča.  
Kljub načelu legalitete mora sodišče do določene mere presojati tudi vsebino predlaganega vpisa. Meja 
takšne dolžnosti je sicer zabrisana in lahko hitro prestopi naravo predlagalnega postopka. 
3.4.4 ZAZNAMBA SPORA ALI IZBRISNE TOŽBE? 
Ureditev zaznambe spora se na podlagi 245/II člena ZZK-1 smiselno uporablja tudi za zaznambo izbrisne 
tožbe. Najbolj jasno ločnico med njima predstavlja vprašanje, ali je bila knjižna pravica pridobljena 
originarno oziroma izvedeno. Zunajknjižni pridobitelj lastninske pravice lahko v nekaterih primerih izbira 
med izbrisno tožbo in ugotovitveno tožbo (prišlo je do zunajknjižnega priposestvovanja nepremičnine, 
medtem ko knjižni lastnik nepremičnino proda slabovernemu kupcu).140 
ZZK-1 jasno ločuje stvarnopravne spore in obligacijskopravne spore, ki merijo na pridobitev pravice na 
nepremičnini. V luči te delitve moramo uporabljati tudi navedeni zaznambi.  
Lahko zapišemo formulo:  
▪ zaznamba spora: stvarnopravni spor, 
▪ zaznamba izbrisne tožbe: stvarnopravni spor ali obligacijski spor, ki meri na pridobitev knjižne 
pravice.141 
Obligacijskopravni zahtevki, ki niso v neposredni povezavi s stvarnopravnimi posledicami, ne predstavljajo 
zahtevka, ki bi se lahko zaznamoval v zemljiški knjigi. Pozornega bralca ne sme zavesti aktivna legitimacija 
obligacijskega upravičenca – ta še vedno izpodbija stravnopravne posledice, ki mu gredo v škodo.  
3.5 ZAZNAMBA IZREDNEGA PRAVNEGA SREDSTVA 
Zaznambo izrednega pravnega sredstva142 jedrnato opiše Višje sodišče v Ljubljani v Sklepu I Cp 2574/2010 
z dne 22. 10. 2010 – če povzamem, gre za zemljiškoknjižno varstvo subjekta, ki je bil zaradi izdane 
pravnomočne oziroma dokončne odločbe prizadet v svoji že vpisani pravici. 
                                                          
137 Glej 243/I/2. točka ZZK-1.  
138 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 282/2011 z dne 3. 7. 2014: »Zaznamba izvršbe in hipoteka, pridobljena v izvršilnem 
postopku, sta neločljivo povezani in upnik že s samo zaznambo izvršbe v zemljiški knjigi pridobi tudi hipoteko. Dejstvo, da poleg 
zaznambe izvršbe ni bila hkrati vknjižena tudi hipoteka glede na izrecne zakonske določbe, da se hipoteka pridobi že z vpisom 
zaznambe izvršbe, ni relevantno, saj vknjižba hipoteke nima konstitutivnega pomena za nastanek hipoteke, ampak ima tak pomen 
že vpis zaznambe izvršbe. Pridobitev zastavne pravice na nepremičnini pa nedvomno posega v pravice lastnika, zato je izbrisna 
tožba zoper zaznambo izvršbe dovoljena.« 
139 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 512.  
140 Ibidem, str. 508.  
141 R. Vrenčur, Ali je ureditev zaznambe spora v ZZK-1 ustrezna?, v: Pravna praksa, 2005, str. 11.  
142 Na nekaterih mestih v tem poglavju za zaznambo izrednega pravnega sredstva uporabljam okrajšavo zaznamba IPS.  
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Gre za vpis, katerega uporabnost se, kot pove že ime, vzpostavi v postopku z izrednimi pravnimi sredstvi.  
Najpomembnejša posledica in uporabnost te zaznambe je znova varovanje vrstnega reda vpisov v ZK – v 
tem primeru mutatis mutandis vrstnega reda ZK stanja pred vpisom na podlagi izpodbijane sodne/upravne 
odločbe. Govorimo o ZK stanju, ki je obstajalo pred vpisom na podlagi listin od 3. do 8. točke 40. člena 
ZZK-1.143 Gre denimo za ugotovitveno sodno odločbo, sodbo, s katero se naloži priznanje podpisa ali 
izstavitev ZK dovolila, sklep o dedovanju, oblikovalne sodne odločbe.144 
Višje sodišče v Ljubljani145 temelj vpisa zaznambe IPS v ZK postavi na subjektivno in objektivno 
okoliščino. Subjektivni pogoj se nanaša na aktivno legitimacijo, ki jo zakon podeljuje zgolj knjižnemu 
predniku, medtem ko objektivni pogoj zahteva izveden vpis oz. izbris na podlagi pravnomočne (dokončne) 
odločbe. Upravičen predlagatelj zaznambe IPS je tako zgolj imetnik pravice, proti kateremu je bil dovoljen 
vpis. Zaznambe IPS ne more predlagati tožnik, ki ni uspel v temeljnem postopku (postopek, v katerem je 
bila izdana izpodbijana odločba), saj zoper njega ni bila opravljena nobena vknjižba pravice – tožnik svoj 
položaj varuje z obstoječo zaznambo spora (seveda, če jo je predlagal).146 
Da bi zaznambo spremenili v nepogojno vknjižbo, jo je potrebno opravičiti – to upravičen subjekt stori 
tako, da v dveh mesecih od časovnega trenutka, ki ga določa 108/II, predlaga izbris vpisov, katerih pravno 
podlago napadamo v postopku z izrednimi pravnimi sredstvi.  
Seveda tudi ta tip zaznambe ne predstavlja ovire za nadaljnje vpise, a ti posledično učinkujejo pod 
razveznim pogojem. Ta nastopi v primeru uspešnega izida postopka z izrednim pravnim sredstvom in 
preneha, če je zaznamba IPS izbrisana,147 razen če je bila izbrisana zaradi vknjižbe pravice v vrstnem redu 
zaznambe izrednega pravnega sredstva.148 
Zaznambo izrednega pravnega sredstva zakon dopušča zgolj v primeru revizije, zahteve za varstvo 
zakonitosti in tožbe v upravnem sporu (101/II ZZK-1). Na tem mestu pazljivost ni odveč, saj so izredna 
pravna sredstva navedena taksativno – pri obnovi postopka ali vloženi ustavni pritožbi zaznamba IPS ni 
predvidena.149  
3.5.1 KATERO IZREDNO PRAVNO SREDSTVO ZAZNAMUJEMO? 
Nota bene – 101. člen ZZK-1 se ne nanaša na izredno pravno sredstvo, ki je bilo vloženo v 
zemljiškoknjižnem postopku. Ne gre za izpodbijanje vknjižbe pridobitve oziroma izbrisa stvarne pravice 
zaradi neupoštevanja ali napačne uporabe določb ZZK-1. Gre za izpodbijanje pravne podlage vpisa, 
                                                          
143 Dejstvo, da sta iz pravne podlage za zaznambo IPS izključeni 1. in 2. točka ZZK-1 je zgolj logična posledica narave teh 
listin. Če razveljavljamo vpis na podlagi overjene zasebne listine ali notarskega zapisa vstopimo v ustrezen sodni postopek. 
144 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 289.  
145 VSL Sklep I Cp 2574/2010 z dne 22. 10. 2010.  
146 M. Tratnik, R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi, 2008, str.79. 
147 Zaznamba izrednega pravnega sredstva se izbriše v spodnjih primerih: vknjižba knjižne pravice v vrstnem redu zaznambe 
izbrisne tožbe, neuspešen izid postopka, zamuda roka za vložitev predloga za vknjižbo vzpostavitve prejšnjega stanja vpisov. 
148 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso, 2016, str. 293.  
149 Tako tudi VSL Sklep II Cp 2071/2009 z dne 26. 8. 2009.  
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medtem ko je zaznamba v ZK zgolj pravno smiselna stranska posledica stvarnopravnega spora, ki varuje 
ZK stanje nepremičnine in s publiciranjem dejstva sodnega spora izključuje možnost dobrovernega tretjega 
(in njegove pridobitve knjižne pravice). Navedeno pa ni brez težav. Poglejmo si spodnji primer.  
Upravičen predlagatelj poda ZK predlog. V trenutku oddaje predloga aplikacija eZK zabeleži začetek ZK 
postopka s pomožnim vpisom – plombo. Ko ZK referent izda sklep,150 ga pošlje v vročitev predlagatelju in 
morebitnemu nasprotnemu udeležencu. Stranki imata možnost ugovora in pritožbe na odločitev ZK sodnika 
o ugovoru. Do pravnomočnosti vpisa je odločitev sodišča razvidna zgolj iz plombe. Ko pa je postopek z 
morebitnimi pravnimi sredstvi zaključen, ZK stanje postane odraz ZK predloga. Plomba bo izbrisana. Če 
se Vrhovno državno tožilstvo odloči za vložitev zahteve za varstvo zakonitosti znotraj ZK postopka, ne 
obstaja ustrezna zaznamba, ki bi publicirala ta postopek. Seveda to predstavlja nevarnost za pravni promet.  
Dokler teče morebitni ugovorni oziroma pritožbeni postopek, je to iz zemljiške knjige razvidno na način, 
da je vsebina predloga zgolj v plombi. Poleg tega je dejstvo vloženega ugovora oziroma pritožbe vidno v 
zapisu plombe. Načelo zaupanja v zemljiško knjigo tretjega v tem primeru ne bo varovalo – njegova 
dobrovernost bo izključena.  
V trenutku pravnomočnosti pa bo v skladu z načelom, da pravnomočna odločitev zavezuje, vpis izveden. 
Soočamo se z zapolnjevanjem pravne praznine. Ali obstaja možnost smiselne uporabe ostalih določb ZZK-
1? Menim, da so norme o zaznambi IPS natančno sustancirane in takšne uporabe ne dopuščajo. Pravno 
praznino bo moral zapolniti zakonodajalec.  
3.5.2 POSEBNOST V ZEMLJIŠKOKNJIŽNI IZVEDBI ZAZNAMBE IPS  
Posebnost postopka za vpis zaznambe izrednega pravnega sredstva je v tem, da o predlogu odloča ZK 
sodišče v postopku, v katerem je dovolilo vpis, v zvezi s katerim je bilo vloženo izredno pravno sredstvo. 
Smisel takšne ureditve lahko izvedemo iz primerjave med zaznambo IPS in zaznambo izbrisne tožbe. 
Slednja mora biti vložena še preden se to dejstvo zaznamuje v zemljiški knjigi. Izbrisna tožba predstavlja 
stvarnopravni tip zahtevka, ki po naši zakonodaji ne zastara – posledično ni postavljenega roka, v katerem 
mora biti takšna tožba vložena. ZK postopek za vpis zaznambe izbrisne tožbe bo tako po naravi stvari 
potekal ločeno od ZK postopka za vknjižbo stvarne pravice na nepremični, saj se sporna dejstva lahko 
pokažejo kasneje.  
Izredno pravno sredstvo na drugi strani predstavlja procesno pravico upravičenega predlagatelja, ki je 
omejena z rokom. Glede na zakonsko zahtevo, da stranka publicira izredno pravno sredstvo v časovnem 
razponu pred pravnomočnostjo vknjižbe sporne pravice v zemljiško knjigo, se postopku vknjižbe pridruži 
postopek vpisa zaznambe IPS. Vpisa bosta vedno izvedena hkrati.  
                                                          
150 Pustimo ob strani možnost, da določene sklepe že na 1. stopnji izda ZK sodnik. 
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Zaznamba IPS je za podrobnega raziskovalca zemljiškoknjižnega prava izjemno zanimiva, saj se skozi 
ureditev odraža težnja po uravnovešenju različnih pravnih položajev in s tem varovanje vrednot v različnih 
pravnih momentih. Zastavimo si konkreten primer in utemeljimo navedeno.  
Tožnik postavi tožbeni zahtevek, s katerim zatrjuje izvorno pridobitev stvarne pravice na nepremičnini na 
podlagi priposestvovanja. Ker želi zavarovati tudi vknjižbo pravice v primeru zanj ugodne sodbe, predlaga 
vpis zaznambe spora v ZK (z učinki in pogoji navedenimi zgoraj). Izdana je sodba, s katero sodišče ugotovi 
obstoj tožnikove lastninske pravice. Sodba postane pravnomočna. Tožnik razpolaga s pravno podlago za 
vpis na podlagi 40/III ZZK-1. Poglejmo si položaj toženca. Varstvo njegove lastninske pravice mu lahko 
zagotovijo zgolj še izredna pravna sredstva, ki jih ima na razpolago v temeljnem postopku, v katerem je 
bila izdana sodba, torej pravna podlaga vpisa.  
Obtoženec je seznanjen z izdano pravnomočno sodbo in njenimi učinki. Želi zavarovati trenutno 
zemljiškoknjižno stanje pred spremembo na podlagi izdane pravnomočne sodbe (sodišče bo le-to načeloma 
predložilo ZK-ju po uradni dolžnosti). Če bi želel obtoženec svojo lastninsko pravico zavarovati na način, 
da takoj po izdani sodbi predlaga vpis zaznambe IPS, bi bil njegov zahtevek ob pozorni interpretaciji 102/I 
zavrnjen kot preuranjen. Navedena zaznamba se namreč lahko predlaga le, če je bila vknjižba pridobitve 
oziroma izbrisa pravice že dovoljena. Na tem mestu ne govorimo več o rezultatu postopka glede stvarne 
pravice na nepremičnini, ampak o rezultatu zemljiškoknjižnega postopka – ali je ZK sodišče že izdalo sklep, 
s katerim je ugodilo ZK predlogu. 103. člen smiselno izpelje zakonodajalčevo misel. O predlogu za 
zaznambo IPS odloča ZK sodišče v postopku vknjižbe pravice v zemljiško knjigo. Od trenutka ko vknjižba 
postane pravnomočna, procesne predpostavke za vpis zaznambe IPS niso več izpolnjene. Jasno je izkazan 
namen zakonodajalca, da postopka tečeta hkrati.  
Kakšen je ratio navedene ureditve? 
Na eni strani imamo pravnomočno rešeno razmerje glede stvarne pravice na nepremičnini, ki med 
strankama ustvarja pravo. Govorimo o res iudicata. Na drugi strani imamo možnost izrednega pravnega 
sredstva, ki takšen učinek v izjemnih okoliščinah lahko odpravi. Stanje v zemljiški knjigi ne bo ustrezalo 
dejanskemu, kar seveda ogroža temeljne postulate ZK prava. Različne interese in vrednote postavimo v 
ravnotežje in tako dopustimo možnost, da kljub pravnomočnosti odložimo začetek učinkovanja vknjižbe 
(izbrisa) stvarne pravice. Gre za suspenz, ki je sicer značilen za redna pravna sredstva. Po drugi strani pa 
ima stranka to pravno dobroto na voljo le do pravnomočne odločitve sodišča glede vknjižbe pridobitve, 
izbrisa in spremembe pravice. Sklepno lahko zapišemo, da ZZK-1 ne dovoli ignorance procesne pravice 
izrednega pravnega sredstva, ki razmerje glede stvarnih pravic na nepremičnini lahko uredi drugače. 
Zanikanje te možnosti bi bilo v nasprotju s položajem zemljiške knjige kot javnopravne evidence, ki stremi 
k temu ujemanju zemljiškoknjižnega in dejanskega stanja.  
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Podrobna analiza kaže zakonodajalčevo željo po uravnovešenju različnih pravnih položajev s 
predpisovanjem pravnih dobrot, ki jih skrbno postavlja v omejene pravne okvirje. Glede na dejstvo, da je 
rok za vložitev izrednega pravnega sredstva bistveno daljši od pritožbenega roka v ZK postopku, je jasno, 
da vloženo izredno pravno sredstvo ni procesna predpostavka zaznambe IPS.151 Predlogu za zaznambo IPS 







                                                          
151 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, 2007, str. 188.  
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ZAKLJUČEK  
Ključ do poznavanja varovalnih pravic, opisanih v magistrski nalogi, se skriva v funkciji, ki jo želi in ki jo 
tudi dejansko zavzema zemljiška knjiga v nekem pravnem in družbenem sistemu. Če se trudimo za 
popolnost in pravilnost te pravne evidence, potem vknjiženi pravici dajemo prednost pred nevknjiženo.  
Predznamba in zaznamba sta kot instituta zavarovanja v jedru zemljiškoknjižnega prava. Njun vpis v 
zemljiško knjigo zaradi posebnega učinka varovanja vrstnega reda predstavlja ključni del varnega prenosa 
stvarne pravice na nepremičnini. Ko sem pričela z raziskovanjem, sem bila sprva postavljena pred vprašanje 
namena njunih vpisov v ZK. Ugotovila sem, da jima je skupno varovanje pred načelom zaupanja v 
zemljiško knjigo in pravnimi posledicami, ki jih to načelo prinaša. 
Bistveno, kar moramo upoštevati pri uporabi obeh institutov, je njuna umestitev v sistem kavzalnosti, ki za 
prenos stvarne pravice zahteva veljaven zavezovalni in razpolagalni pravni posel. Na tem mestu se odpira 
dihotomija med stvarnopravnim in obligacijskopravnim, med katerim se predznamba in zaznamba vedno 
znova gibata. Predznambo ključno opredeljuje ravno sklenjen zavezovalni pravni posel, na podlagi katerega 
je v teku nastanek stvarnopravne posledice. Do nepogojnega učinka vknjižbe nas preko načela kavzalnosti 
privede sklenjen razpolagalnopravni posel. Največja kvaliteta predznambe pravice je v možnosti njene 
vknjižbe v ZK, kljub izostanku ključnega pogoja, ki listino opredeli kot perfektno. Na drugi strani zaznamba 
črpa svojo uporabno vrednost v zanjo tako značilni abstraktnosti. Lastnik (oz. hipotekarni upnik) razpolaga 
s stvarno pravico na nepremičnini tako, da enostransko zavaruje vrstni red vpisov z možnostjo prenosa 
novoustanovljenega razpolagalnega upravičenja.  
Zaznambe, opisane v svoji nalogi, bi lahko opredelila kot »pravnoposlovne« in tiste, ki so v zemljiško 
knjigo vpisane kot pravno smislena posledica uvedbe sodnega postopka. Ravno pri slednjih je še posebej 
pomembno poznavanje in pravilna umestitev konstitutivnosti vpisa stvarne pravice na nepremičnini. 
Zaznamba izbrisne tožbe, ki je nujno povezana z izvedenim načinom pridobitve stvarne pravice, predstavlja 
stičišče varovalnih pravic in doktrine Ustavnega sodišča RS o notranjem in zunanjem prenosu stvarne 
pravice na nepremičnini.  
Predznamba in zaznamba pozornemu raziskovalcu prava odpirata pogled na rezultat vrednotenja, ki daje 
prednost zdaj eni zdaj drugi pravni dobrini.  
De lege lata lahko zakonsko ureditev predznambe in zaznambe opredelimo kot ustrezno. Varovanje 
vrstnega reda vpisa ni nič drugega kot zgolj druga plat načela prior tempore potior iure. Zemljiškoknjižno 
pravo značilnosti posameznih institutov črpa iz izoblikovanih institutov stvarnega prava, katerih temelji 
segajo že v rimsko pravo. Redkim nedoslednim normam ZZK-1 stoji nasproti vpetost zemljiškoknjižnih 
predpisov v sistem stvarnega prava, kar uporabnikom preko sistematične razlage pomaga do končne rešitve.  
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Menim, da na področju zemljiškoknjižnega prava ni pričakovati velikih sistemskih oz. vrednostnih reform 
(vsaj ne večje od doktrine o notranjem in zunanjem prenosu stvarne pravice na nepremičnini).  
Na določenih mestih se ZZK-1 sooča s pomensko odprtostjo in normativno podhranjenostjo, denimo pri 
opredelitvi roka opravičbe predznambe, zavarovanju podrejenega zahtevka pri zaznambi spora in 
predznambi pri nevpisani nepremičnini. De lege ferenda bo naloga zakonodajalca, da se spopade s temi 
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